STUDIO P8 dott. ing. Ottaviano FERRIER!

TRIBUNALE DI LAMEZIA TERME

e

Oagetto, CAUSA CIVILE ISCRITTA AL N. 51/2016 R.G.E.

VERTENTE TRA UNICREDIT S.P.A. CONTRO

Giudice dellEsecuzione (G.0.T.): dott. FRANCESCO TALLARICO
Consulente Techico d'Ufficio: ing. OTTAVIANO FERRIERI, naio a

Lamezia Terme il 06/01/1970, con studio tecnico in Via Abrith,
175 - 88040 San Mazzeo di Conflenti {(CIZ).
—

iorno 0771172016, il signor Giudice dell'Esecuzione

[G.O.1), dott. Francesco Tallarico, disponeva Ie
nomina del sottoscritio, Oftaviano ing. Ferrieri, quale

consulente tecnico d'ufficio nella causa N. 51/2016 R.G.E. veriente

frcx: UniCredit S.p.A. coniro (N

1 sottoscrito accettava Vincarico di rispondere ai seguenti quesii

posti dal G.E., che di seguito si fiportano integraimente:

1) Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali le documeniasione previste dallart.
567 cod. proc. civ.] & recessaria e, tuttavia, manca in olti o & inidonea, riferisca Uesperto di tale
assenze o inidoneild e restituisca gl atel senz’altra attivitd, ma dopo il termine du lui fissato per la
prosecuztons delle operazioni;

2) Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i qualt la deity documentazione & completa
ed idonea, proceda secondo T quesiti dodnl2;

3} Se i beni pignorati consistony sia in bent per i quali la detta documentazione ¢ necessuria e, tutbavia,

manca o @ inidonea, sia in beni per i quuli la detta docurnentozione & completa ed idonea, proceds
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Pesperto o redigere, in vig preliminare, una descrizione riassuntiva der beni per i quali la
documentuzione & mancante efo inidonea {descrizione du accludere, & guise di introdusione, alle
relazione in risposta agli eliri quesiti) ¢ proceda, limitatamente wgli altri bens. secondo i quesiti
postight da 4 a 12;

Per i beni per i quali la documentazione é completa ed idonea:

4) Identifichi con precisi daii catastali (ricostruendo storicamente le eventueli verigzieni degli
identificativi) ¢ confini e descriva dettagliatamente Pimmobile pignorate, verificande lo
corvispondenza con i dosi riporteti nell’atio di pignoremento e Peventuale sussisionza di altre
procedure eseculive graventi sul medesimo; in tal caso, sospenda le operaziont peritali,
relazionande ol G.E.;

5} Precisi la provenienze del bene ol debitore esecutato, ricostruendo i passaggi di proprietd verificatisi
nel ventennio anteriore alla traserizione del Pignoramento: precisi, aliresi, se il debitors, sulle
scorta di deita ricostruzione, risulti essere unico proprietario, producendo anche Uatto in virtd del
quale ha acquisito la proprietd; segnalt, altresi, eventuali aoquisii mortis caisa non trascritii;

6) Valuti la pessibilita i una divisione dei beni in case di comproprieti e, ove sussistano i presup pasti,
predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi, con la specifica indicazione dei
comproprietari ¢ delle loro generalitd, lo formazione delle singole masse e la determinazione degli
ipotetici conguagli in denars;

7) Dica dello stato di possesso del bene, con Uindicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale
¢ occupato e della consistenze del nucleo familiare dell’occupante, con particolare riferimento olla
esistenza di contraiti registrati in data antecedente al pignoramento, di eui dovrd specificare la date
3i scadenza della durata, ln date di scadenza per Peventuale disdetta, Peventuale date di rilascio
fissata o lo stato deila cause eventualmente in corss per il rilascio, ¢ di diristi reali {quali usufruito,
uso, abitazione, servitt, efc) che delimitino la piena fruibilisd del cespite, indicando anche per
questi ultimi Ueventuale anterioritd alla trascrizione del pignoraments;

8) Indichi il regime patrimonicle del debitore, se coniugato, & tal wopo producendo Uestratto dell’atio di
matrimonio ¢ evidengiando lo sussistensze di eventuali convenzioni patrimeniali riperiate o
margine dello stesse ¢ la data della relative annotazione;

9) Riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene, che resteranno a earico dell’soquirente, {vi compresi & vincoli derivanii da contratii incidenti
sulle atitudine edificaioria dello stesso o quelli connessi con il swo caratiere storice-ariistico, ovvero
di natura paesoggistica ¢ similt. Indicht, in particolare, Uimporto ennus delle spese fisse di
gestione o menutenstone (¢s. spese condominiali ordinarie}; le eventuali spese straordinarie gid
deliberate, me non ancors scadute; le eventuali spese condominiali scadute ¢ non pagate negli
aliimi due anni anteriori alle data della perizia; le eventuali cause in corso; le domande giudiziali
(precisando se le cause con le stesse introdotie siano ancora in corso od in che stato ), le convenzion:
matrimeniali e i provvedimenti di assegnazione della case coniugale trascritii contro Tl debitore e,
quando ¢ quesii ultimi, anche solo emessi prima del pignoramenio noncké le eventuali obbligazioni
propter rem);

10) Riferisca dell’esistenza di formalitd, vincell e onert, anche di nature condominiale, gravanti sul

bene (avendo riguarde o tuiti ghi identificatisi catastali succedutisi nel tempo, ove si siano
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risconirate sotte tale prafilo, veriezient catastalij, che seranme cencelleti o che comumngue
risulteranno non opponibili oll'ucquirente (come iscrizieni ipotecarie, trascriziont i
pignoramenti, trascrizioni di sequestrt conservativi, etc. ) indicando in particolare i ereditori iseritti
{cioé i creditori muniti di ipoteca o privilegi immabiliar) e i costi per le relative cancellaziont;

11} Acquisisca ¢ depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immebile ¢ per soggelto (a favore
e contro), queste ultime in forma sintetica ed integrole, riferite almeno al ventennio antecedenie la
data di conferimenio dell'incarico, segnalondo eventuali discrasie tra le risultanze delle siesse
allesito di un accurato controlle incrociato;

12) Riferisca della verifica della regolarita edilizio e urbanistica del bene nonché Vesistenza della
dichigrazione di agibilitd dello stesso; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terreno
risultante dal certificato di deswinazione urbanistica di cui all’art. 30 del T.U. di cui al I P.R.
6.6.01 n. 380, nonché le notizie di cui all’art. 46 di detto T U. e di ci all’art, 40 della L, 28.2.85
7. 47, ¢ succ. mod.; tn case di insufficienza di tali notizie, tule da determinare le nullicd di cut
allart. 46, comma 1, del citato T.U. ovvero di cul all’ari. 46, co. 2, della citata L. 47/85, faccla di
tanto Pesperto menzione nel riepiloge, con avverienza che Paggiudicatario poird, ricorrendone i
presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui all'art. 46, comma 5, del citato T. U. e di eui all’art.
40, co. 6, della citata L. 47/85;

13) In caso di apere abusive controlli le possibilita di sanatoria ai sensi dell'art. 36 del D.P.R.
6.6.2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimentl, verificki Peventuale presentazione di
domende di condone edilizio, indicando il soggetio istente ¢ lo normative in forze della quale
Pistanze ¢ state presenioia, lo siato del procedimento, i costt per il conseguimento del titola in
sanatoria € le eventuali oblaziont zid corrisposte ¢ da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai
fini dellistanza &i condono che Paggiudicatariv possa eventualments preseniare, che gli imrmobili
pignoraii si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, comma sesto, della legee 28.02.1985 n. 47
ovvero dallart. 46, comma guints del D.P.R. 6.6.2001 n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sonoforia;

14} Verifichi se i beni pignorati siano gravati da cense, livello o uso civies ¢ se vi sia siolo
affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritio sul bene pignorato del debitore sia di proprieid ovvero
dertvante da alcuno dei suddeti titoli;

15} Determini il valore di mercato, procedendo al caleolo della superficie dell immobile, specificande
quella commerciale, il valore per metro quadro ¢ il valore complessivo, indicando il criterio di stima
adottato al fine della determinasione del prezso base di vendita, comungue fornendo elementi di
riscontre (quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immebiliari, copie di atti pubblici di
vendiia di beni con analoghe caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire
una pit ventaggiose oceasione di vendita o una migliore individuazione dei beni, Lotil separati.
Esponga, altresi, analiticamente ¢ distiniamente gli adeguamenti e le correzioni della stimo
considerati per Io staso d’uso e la manutensione dell’immobile, per lo stato di possesso del
medesimo, per © vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla precedura, P'abbattimento
forfenario per assensa di garansia per viz ocoulti nonché per eventuali spese condominiali
insoluse, la necessitd di bonifica da eventuali rifiuti, anche tossici o nocivi. Nel caso st trati di

quota indivisa, fornisca la valutazione dell’intera e della sola quota, tenendo conte della maggior

et e e T
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difficoltd di vendita per le quote indivise.

16) Corredi la reluzione - da presentare anche in formate e su supporto informatici (e segnatamente in
formaio testo o Word per Windows Microsoft, nonché “pdf * per Adobe Acrobat) - di una
planimetria e di riepilogo o descrizione finale in cui sinteticamente, per ciaseun lotio, indichi: la
sommaria ma completa descrizione {per tale intendendosi una descrizione che contenga tutti T daii
che andranne inseriti nell’ordinanza di vendita), il comune di ubicazione, frazione, via ¢ localitd,
confint, estensione e dati catastalt (limitati: per i terreni, al foglie, alla particdla, all’estensione ed
al tipe di coltura; per i fobbricati, al Joglio, alla particella ed all ‘eventuale subalterno, al numere di
vani ed accessorl, ol numere civico, al piar‘w_ ed al numero di interne), Pattuale proprietaria e,
comunque, il titolo di provenienza del bene, Peventuale stats di comproprietd, lé iscrizioni e le
yrascrizioni sul medesimo gravanti, lo stato di occupazione, le regolaritd edilizio-urbanisiiche,
Vabitabilith e Vagibilitd, il valore del bene da porre a buse d'asta;

17) Estragga reperto folografico - anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui ol foglio di
raccomandazioni consegnato contestualmenie - dello stato dei luoghi, comprensive, in caso di

costruzione, anche degli interni.

b

PREMESSA

»

Per poter rispondere adequatamente ai guesiti posti, si & reso
necessario effettuare le seguenti ricerche, presso:

» Rgenzia delle Entrate di Catanzarc, ufficio del catasto, per
accertare 1 dati didentificativi degli  immobili  oggetto
d’ indagine ed estrarre copia deglil elaborati planimetrici,
delle planimetrie catastali e degli stralci dei fogli di mappa,
nonché, otteners informazioni € documentazione in merito alle
variazioni catastali intervenute negli anni e che riguardavano
espressamente 1 beni indagati;

» Svariate Agenzie delle Entrate allo scopo di efféttuare delle
semplici wvisure:

¥ Agenzia delie Entrate - Servizio Pubblicita Immobiliare {gia
Conservatoria del Registri Inmobiliari} di Catanzaro, per
appurare la presenza di creditori iscritti, e poterne indicare
noninativi e note di trascriziene;

S Ufficio tecnice del Comune di. Lamezia Terme (CZ) per verificare
eventuali difformitd rispetto alla Legge N. 47/85 e alla

vigente normativa in materia urbanistica, all’art. 392 della
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Legye 724/94, nonché, in merito al condono adilizio wultime,
cicd il D. L. 30 settembre 2003, N. 269 “Disposizionl urgenti
per favorire lo sviluppo e per la correzicne dell’ andamento dei
conti  pubblici” art. 32, e attingere, Comungue, alle
informazioni di carattere urbanistico degli immobili;

» Ufficio Urbanistica del Comune di Lamezia Terme (CZ}, al fine
di farsli rilasciare copia della cartegrafia dell’area in cui
ricadono 1 cespiti esecutati;

¥ Ufficic “Censi e liwvelii” del Comune di Lamezia Terme per
ameertare eventuali gravami sui sucli pignorati:

% Archivio Notarile di Catanzaro, al fine di reperire il titolo
di proprietd del cespite 1in esame;

¥ Cancelleria Civile del Tribunale di Lamezia Terme per conoscere
te vertenze che riguardano i cespiti immobiliari esecutatl;

¥ Ufficio di Stato Civile del Comune di Lamezia Terme (CZ), allo
scopo di ottenere le informazioni sul regime patrimoniale degli
attori esecutati;

¥ La ricerca delle registrazioni relative agli immobili
jnvestigati & stata effettuata pressc l’agenzia delle entrate

di Lamezia Terme.

Dopo aver prestato fedele giuramento, innanzi al cancelliere, il
sottosctitto accedeva alla cancelleria delle esecuzioni immobiliari del Tribunale
di Lamezia Terme, anche mediante pottale telematico, e visionava il fascicolo di
causa ascrivibile aila procedura esecutiva N. 51/2016 R.G.E..

Individuati i soggetti implicati nella causa, inviava agli stessi
comunicazioni ufficiali, tramite corriere espresso, con le quali fissava la data di
sopralluogo dei cespiti esecutati, da svolgersi il 29 novembre 2016, alle ore 15,00

{vetli allegate 0.

Ai patrocinatori della parte procedente, altresi, la comunicazione era

Perizia: Procedura Esecutiva N. 51/2016 R, G. E. - C. T. U.: Otiaviano ing. Ferriesi Pag. 5 di 80



Stidio Teciice ©8 - dott. ing. Ottavianne FERRIER]

inoltrata tramite PEC.

In prossimita de! sopralluogo, lo scrivente veniva raggiunto

telefonicamente dal signor , parte esecutata, il quale richiedeva
di poter posticipare 1’accesso al cespite esecutato, indicando come data utile,
sabato 3 dicembre 2016, ore 10:00; il sottoscritto, ritenuto di poter acconsentire al

posticipo del sopralluogo, ne dava comunicazione alla parte procedente [vodi

Nel giorno e nellora statuiti all’incontro, presso i luoghi di ¢ausa, erano
presenti: i coniugi _attori esecutati, il
geomeira Antonio Gallo ed il geometra Gualtieri Giovanni Marco, personali
collaboratori dello scrivente, ed il sottoscritto (wedl atiegato k). |

Sul posto si eseguiva il rilievo grafico e fotografico deli’appartamento
pignorato, collocato al piano primo di un fabbricato a maggiore consistenza,
semi-indipendente, sito in Via Cardinale Guglielmo Sirleto, N. 1, contrada Pilli,
nel Comune di Lamezia Terme-Nicastro (CZ) vedi allegato K.

Alle ore 11:30, ritenuto esauriente quanto ritevato, si procedeva a
redigere il verbale, sottoscritto dagli astanti (wedi aliegate K.

Ultimati i lavori di rilievo ¢ misurazione, nonché, tutte le operazioni
preliminari, si espongono di seguito i risultati deila consulenza (vedi allegati A, B,C,

DEEGALLI.

. RISPOSTE A¥ QUESITT
QUESITO N, 1-2-3

Verifica e controllo della completezza dei document? di cul afl'ex art. 567 codice di procedura civile

In ottemperanza all’ex art. 567, 2° comma codice di
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procedura civile, il sottoscritto accedeva, in data 10/11/2016,
alla cancelleria delle esecuzioni immobiliari di Lamezia Terme,
anche mediante portale telematico, per visionare il fascicolo di
causa inerente la procedura esecutiva in oggetto, allo scopo di
estrarre copia degli atti e valutare Ta completezza ded
documenti.

Nello specifico la procedura esecutiva individuata con i1

N. 51/2015 R.G.E. era corredata dalla seguente certificazione
ipotecaria e catastale:

— Certificazione notarile a firma dell’avvocato Francesco
valente, notaijo in Martina Franca, datata 11 ottobre
2016, a copertura del ventennio;

— Nota di trascrizione del Verbale di pignoramento
immobili dell’08/09/2016, Registro Particolare N. 8373,
Registro Generale N. 11975, derivante da Atto
Ciudiziario del 27/06/2016, Numero di repertorio 722.

Ritenuto che ai sensi del sopra citato articolo di legge,

1a documentazione era da ritenersi idonea, si & proceduto
all’istruzione della perizia.
A 3b 4
QUESITON. 4

{dentifichi con precisi dati catastall (ricostruendo staricamenite le eventuali variazioni degli
identificativt) e confini e descriva dettagliatamente Fimmobile pignorate, verificands la corrispondenza con i dati
riportati neil’'atto di pignoramento e l'eventuale sussistenza di altre procedure esecutive gravantf sul medesimo;
in tal caso, sospenda le operazioni perttali, relazionando af G.E.

L'unico bene ricadente nella procedura esecufiva N. 51/2016
RGE. - Trbunale di Lamezia Terme incardinata al verbale di
pignoramento immobili dell'08/09/2016, Registro Parficolare N 9373,
Registro Generale N, 11975, derivante da Atto Giudiziario del 27/06/20146,

Numero di repertorio 722, & collocato al piano primo di un fabbricato a
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maggiore consistenza, ubicato in Via Cardinale Sileto Guglielmo, N. 1,
coniradda Pilli, nel Comune di Lamezia Terme (CI).
Di seguito vend esplici’ra’ro I'immobile interessato dalia procedura

espropriativa contro | signori:

SN - ugati in regime di comunione legaile. ed

esecutati per ka quota di 1/2 pro-indiviso ciascuno (vedi alleyate E:

1} Appartamento sito in Lamezia Terme - Nicasfro (CIZ), Catasto F.,
Foglio 37, Particelia 963, Sub. 5, natura A2 - abitazione di tipo civile,
consistenza 6 vani, Contrada Pilli, Piano 1.

L'appartamento & posizionato al piano primo di un fabbricato a
piu livelli, semi-indipendente, discretamente manutenuto nelle parti
comuni, ubicato in Via Cardinale Guglielmo Sirleto, N. 1, confrada Pilli,
focalita Capiﬂqglie, in una zona semi-centrale del Comune di Lamezia
Terme - Nicastro {CZ) ivediallesatoh, B, G, P.

La proprieté dei beni oggetto d'indagine & giunta @i coniugi

“enﬁambi esecutati, per atto di
compravendita dell'8 giugno 2005, a rogito del doft. Gennaro Anania,
notdio in Lamezia Terme, iscritto al ruolo dei distretti notarili riuniti di
Catanzaro, Crotone, Lamezia Terme e Vibo Valentia, rep. N. 64523,
raccolia N. 17143, registrato a Lamezia Terme il 30/06/2005 al N. 1100
serie 17 e trascritto a Catanzaro it 01/07/2005 af N. 15881 R.G. e N. 9037

R.P. (veui allegato F).
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In occasione de! soprallvogo, alfresi, si appurava lo stato
conservazione dell'immobiie ed, in special modo, la conformazione
gecmetica dello stesso, al fine di decretare i numero di lofti da
destinare alla vendita all'aste; dalle varie analisi effettuate, dagli studi
inerenti il cespite esecutato, nonché dadlla singolarita dell’alloggio, d'ora

in poi Fimmobile sard identificato come “LOTIO UNICO".

LOTTO UNICO

Il lotio si compone dail'appartamento allocato al piano primo di

un fabbricato a maggiore consistenza, sito in Via Cardinale Guglielmo

Sirleto N. 1, nel Comune di Lamezia Terme (CL).

Dalle varie indagini eseguite, nonché dai controlli effetiuati, si &

ratificata una perfetta cormispondenza con il verbale di pignoramento
immobili dell’08/09/2016, R.P. N. 9373, R.G. N. 11975, sia in termini di
proprietd, sia con quanio filevato in loco e sia con quanto riportato sulla
visura catastale.,

) cespite esecutalo che compone i Lofto Unico risulta
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ideniificato in catasto con i seguenti estremi:

1) Appartamento, sito in Lamezia Terme - Nicastro, censito al
catasto urbano, of foglio di mappa 37, Particella 963, sub. 5,
zona censuaria 1, categoria “A/j2 - abitazione di fipo civile”,
classe 1°, vani 6, Superficie Catastale Totale 143 m? Totale
escluse aree scoperte 134 m? Rendita Catastale € 464,81,
contrada Pih'f,_ piano 1,

in testa qi coniugi

regime di comunione legdle, ed esecutati per | quota di 1/2 pro-

indiviso ciascuno el stlegati B, E).

Uedificio ospitante il cespite oggetto di stima, come defto, &
collocato in contrada Pilli, settore meridionale dell’ abitato di Nicastro nel

tenitorio di Lamezia Terme (CZ).
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Nel particolare, I'area in cui & ubicato I'edificio investigato, risulta
inserifo, cosl per come individuato nel Piano Strutturale Comunale - PSC
del Comune di Lamezia Terme, adoftate con delibera del Consiglio
Comunale N. 79, del 19/02/2015, in “Zone a prevalente desfinazione
residenzicle {art. 65} (vedi allegato Al.

La zong, fortemente antropizzata [anche perché interessata,
negli anni scorsi da un'edificazione “selvaggia”, quasi sempre di origine
| abusiva ed illegittima} risulta facimente raggiungibile dai var punti della

cittes calabrese; in particolare, & da considerare 'arteria delia $§ 109,

che si sviluppa da Via Salvatore Foderaro, ddila quale s'innesta la

e ; X Y o Almmn wei
o b 3 “&

a1
Lt

N

B B, il e RN
fraversa di Via Cardinadle Guglielmo Sillefo, ove € collocato I'accesso

all’ edificio in guestione.
Il fabbricato ospitante il cespite esecutato, & stato realizzato a
partire dai primi anni '80 e, pol, autorizzato urbanisiicamente con |l

ilascio, da parte del Sindaco del Comune di Lamezia Terme, della
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Concessione Edilizio in Sanatoria N. 1324 del 17 febbrcio 1984 Wedi
allegate G).

Nel particolare, I'autorizazione in questione, recitava quanto si
seguito: “IL SINDACO, Vista la domanda, corredata di progetto, preseniata in data

16 MAGGIO 1983, dalla Ditta

costruire un fabbricato per civile abitazione in localita “PILLI" (ex Nicastro)

<<omissis>> Visto l'atto di cessioﬁe trascritto nella conservatoria dei Regisiri
Immobiliari di Catanzaro il 9/2/1984 Vol. 3028 N. 3638 del Reg. Gen. ¢ N. 3354 del
Reg. Part.; Visto che la Commissione Edilizia Comunale ha espresso sulla domanda il
proprio parere favorevole nella seduta del 18 GENNAIO 1984 N. 25; Vista la ricevuta
comprovante I'avvenuto versamento alla Cassa di Previdenza Ingegneri Architetti (boll.
N. 048 del 21 GENNAIO 1984); Vista l'autorizzazione del Genio Civile in data 23
NOVEMBRE 1983 N. 16750 SEZ. 6; <<omissis>> Vista la convenzione stipulata in
data 8/2/1984 con la gquale sono stati definiti i rapporti di natura patrimoniale e

finanziaria tra la Ditta-ed il

Comune; <<omissis>> RILASCI4 CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA alla

Ditta la costruzione di un
fabbricato per civile abitazione in localita "PILLI” (ex Nicastroj, in un lotto di terreno
facente parte della lottizzazione awtorizzata con provvedimento in data /1, secondo il
progetto a firma del Dott. Ing. ROPPA OTTORINO <<omissis>>" (uedll allegale G).
L Concessione Edilizia suddetta, era stata richiesta dalla signora
_in quaiitd di co-proprietaria. del terreno su cui oggi sorge

I'immobile investigato, esibita dlio sporfello del Comune di Lamezia

Terme in data 16/05/1983 con prot. N. 23950 (vedi allegate G).
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In data 14/05/1983, |'Ufficio Sanitario del Comune di Lamezia

Terme, rilasciova PARERE FAVOREVOLE, reiglivamente al progetto

fabbricato per civile abitazione in sanatoria, in loc. Pilli” (vedi allegato 6J,

In data 05/07/1983, prot. N. 239250, il Comune di Lamezia Terme,
comunicava difa signora gche: “La Commissione, nella seduta
del 16.05.1983 N. 21, ha deciso di esprimere parere favorevole sia per il
planivolumetrico che per la sanatoria a condizioni che infegrati dall’allegato

schema di convenzione siano sottoposti ail’esame del Consiglio Comunale” (Uedi

allegate G1.

Con prot. N. 49059, del 26/10/1983, la signorc iGN

chiedeva ot Sindaco del Comune di Lamezia Terme, |'atiesiazione

dello stato di fatto del’rerreno posto sotto sequestro in data 19/01/19283

tvedi allesate G.

In rispostq, in
dafa  27/10/1983:
“IL SINDACOQ - Vista

listanza presentata
dalla Ditta . E _ B Individiaz

m data 26/10/1933 [ .
prot. n° 49059, -Viste le risultanze del soprolluogo effetiuato da personale
dell'Ufficio Tecnico Comunale, Certifica che sul terreno di proprieta della Ditta
-iro in focalitd "Pilli” dell’'ex Comune di Nicastro, insiste uno scavo di
shancamento delle dimensioni complessive di mil. 27,00 x 14,40 circa con magrone

parzialmente realizzaio delle dimensioni di ml. 13,30 x 14,40. Si precisa inoltre che
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in seguito di sequestro del cantiere effettuato con verbale del 19 Gennaio 1983, la
Ditra sopra citata ha presentato progetto in sanatoria approvaio dalla Commissione
Edilizia nella seduia del 16/6/1983 n° 21" (uedi aliegate G.

Con prot. N. 54542 del 28/11/1983, L'ufficio del Genio Civile di
Catanzaro, comunicava il deposito del progetto di voriante, per
I'approvazione, delle opere abusivamente eseguife e di quelle ancora
da eseqguire [edi aliegato 6).

In data 29/12/2008 con prof. N, 0099063 presso il Comune di

Lomezia Terme, il signor _ﬁtolcre delt’impresa individuale

presentava Comunicazione di nizio lavori di manutenzione ordinaria,
inerente la “manutenzione e riprisfino de.f recinto in quanfo pericofanfe’”
tradi allegato G).

In risposta all’istanza, I'Area gestione del territorio del Comune di

Lamezia Terme, comunicava che "o dofare dal 20 agosto 2008 & in

buona sostanza
prevede

I'archiviazione della
pratica, in quanto a
mente dell'art. 6 del

DPR. 380/2001 gl

interventi di

manutenzione ordinaria possono essere eseguiti senza titolo abilitativo,
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A

nel rispetto di tutte le altre normative di settore” vedi allegats 8).
In ogni caso, da quanto ricostruito dalle scrivente, con riferimento
all'vltima pratica edilizia rigettata dal Comune di Lameria Terme, il

signor parte in causa, non aveva dicun diitto ad

eseguire tali opere, in quanto risuitava (e risulta) non vantare alcun fitolo
sul bene sul quale sono stati eseguiti | lavor di manutenzione.

Lla struttura  porfante  del  fabbricato, che ospita  I'unitd
immobiliare in esame, & realizata in cemento armato: nel dettaglio,
dalia leftura della relazione tecnica a corredo della Concessione Edilizia
N. 1324, del 17 febbraio 1984, inerente la costruzione dell’edificio
residenziale, € stato possibile appurare quanto di seguito esposto:

e FONDAZION!

Le fondazioni sono costituite da un sottodado in calcestruzzo

cementizio magro dosato con q.ii 2.50 di cemenio classe R 325
di altezza e larghezza
necessarie per
ripartire

uniformemente sul

piano di posa il carico

frasmesso dalfa

s &l corpo scale, late Nord

‘ strutturg in elevazione.
S!crfc:fo soﬁoddo e sfato ordito un telgio orizzontale costituifo
da fravi rovesce in c.c. dosato con q.ii 3,00 di cemento classe

R 425 ed armato con accidio di qudiitd Fe B 32, le cui
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dimensioni possono ricavarsi dai calcoli statici annessi al
presente progetto.

o STRUTTURE IN ELEVAZIONE

Sonio previste del tipo inteldiate costituite da fravi e pilasti in
calcestruzzo cementizio dosato con q.ff 3,00 di cemento classe
R 325 armafi con accidio di qudiitd. Le di’mensfonr‘ delle
relafive sezioni nonche I'area del ferro prevista per ognuna di
esse possonc agevolmente rilevarsi dagli annessi calcoli statici.
| calcoli sono stati eseguiii nel rispetto delie norme previste per
le zone sismiche di 2¢ categoria con particolare riguardo afle
norme del Decreto di Aftuazione del 03/03/1975.

* SOLA}

I solai sono eseguiti in laterizi forati e nervature paraliele in c.c.a.

poste g interasse non supefiore o cm. 40. La soletta sovrastante

ha uno
spessore  di
cm.4,00

dotata della
prescritta
armafura di e , Porta d'accesso

distribuzione

[dimeno per come si evince dalla relazione).
o SCALE
Le scale interne che conducono ai piani abitati & a pianta

rettangolare con soletta rampante in calcestruzzo cementizio
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armato i gradini saranno rivestiti in granito/marmo di qualita,
« TAMPOGNATURA

La tampognatura esterna é del tipo a cassetta con mattoni pleni

2

al’esterno,
camera
d'aria e
mattoni
forati

all’inferno, i
orridoin di smistamen
vatitocali v

eseguita
con malta cementizia a q.li 4,00.

» TRAMEZIATURA

Le fromezzature sono redlizzate con mattoni forati posti a colfelio
e maita cementizia ben ancorati fra di loro e alle strutture
orizzontali e verticali,

o INTONACH]/

Gl intonachi interni sono del tipo liscio @ tre strafi tinteggiati a

ducotfone, gii esterni del tipo plastico (uvedl slisgate 61

L'accesso,
individuato al civico 1,
st esplica con wun
cancello carrabile ed
uno pedonadle,

ala Ipmnz, late Sud - Est prospicenti Via
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PR it =

Cardindle Guglieimo Sirlefo {traversa di via Salvatore Foderaro); i due
accessor, nel particolare, sono in metallo di discreta fattura, e pitturati di
bianco: in piv l'accesso pedonale, & “amicchito” da una piccola
copertura in murctura.,

Solcati i due accessi, si perviene nel cortile, di discreta superficie,
pavimenifalo con betonelle bicolor {tranne per una striscia @ Nord,
tasciata a verde), in cui frova collocazione una tettoia con struttura
portante in accicio, ancorata alla parete Nord dell' edificio investigato
(ed al muro di confine), utilizzata come parcheggio coperto.

In merito a codesto cortile. nonché allo spazio necessario per
poter  raggiungere ['accesso  al  fabbricate, si relazionerd
deftagliatamente nella risposta al quesito 9, in quanto, I'area non risulia
di periinenza del manufatto, bens in testa a terza persona, sebbene per
lo stesso spiozzo & stata pronunciata senfenza che consente il
parcheggio di due autovetture a favore dei conivgii TGN
(per come si dird esplicitamente in seguito).

I corfile, lunge il lato Nord, a confine con la proprietd limitrofa, &
delimitato da un mure in calcestruzzo alto circa un metro sul quale &
collocata una recinzione con paletti metallici sui quali & fissata I
recinzione metallica; la medesima recinzione si estende anche lungo |l
lato Ovest,

Lo recinzione in parota prosegue, pol, finc ad olfre il limite del
cancello a creare un “invito” su via Cardinale Sirleto: identico muretto o

sovrastante recinzione & posizionato a Sud, ovvero, dall'estremo del
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cancello . pedonale
fino ollo spigolo Nord
del fabbricato
condominiale  [sullo
stesso, recentemente

e stato collocato un

Balcone, lato Sud

cancello ¢he apre

sulla proprietd —

Sulla parete Nord dell’edificio perimetrale & collocata la porta

d'ingresso condominiale, in alluminio con inserti in vetr, corredata di
citofono; P'uscio si colloca al di sotto della gid citata tettoia in acciaio ed
apre in un atrio comune, pavimentate in granito.

A destra dell’'uscio di colloca la nicchia che contiene i contatori
eleftrici, corredato da uno sportello in legno, menire a sinistra, sulla
parete, & ricavata una porta che conduce al magazzino della proprietd
Scardamaglia.

A seguire si colloca la scala rivesfita con lo stesso materiale
dell'atrio, ossia con lastre in granito/marmo che coprone le pedate, le
alzate ed i batliscopa, ringhiera in ferro e cormimanc in legno; i
pianerottoli sono rivestiti c:nch'essi in marmo/granito.

Il corpo scale & provvisto di finestre che si collocano sulla parete
Nord; le rampe terminano al sottotetto per il qudle la proprietd in
oggetto non vanta alcun utilizzo.

Al piano primo, frova collocazione 'accesso ol cespite in esame

Penzia: Procedura Esecutiva N, 51/2016 R. G. E. - C. T. U.: Ottaviano ing. Ferrieri Pag. 19 di 80 N



SIudio Teciieo o8 - dott, ing. Ottaviane FERRIERI

che si propone con una porta in legno, a due battenti, di buona faftura
collocata diimpetio alla rampa di scale in salifa.

Solcata la porta diingresso si giunge in un articolato corridoio, dat

quale si dipanano gli
accessi ai vari locali;
nel settore Sud-Est, si
colloca 'ampia sald
da pranzo, della
superficie complessiva
di 40 mqg circa, nelia
quale & stata ricavata una zohq cucing, posizionaio lungo la parcte
crientale del locale medesimo.

La restante porzione|del settore meridionale & occupata da una
camera da letto singola, gHualmente posta in disuso, & collocata nel
versanie Sud - Ovest del piano, alia quale & affiancaic un bagno.

rivestito, fino all'altezza di 2,00 m, con piastrelle in gres, di colore chiaro e

discreta fattura, menire il pavimento & pavimentato con mattonelle in

gres, di colorazione
5CUrO.

Lungo la
parete seftentrionale,
inoltre, posto in

adiacenza dllo porta

B:‘sgr, fate Sud - Gvest

d'accesso, <

|
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callocato un piccolo ripostighio, di circa 4 mq, utilizzato come dispensa.

Dal comidoio, in prossimitd dell'accesse alla sala da pranzo,
lungo il lato Nord, si perviene in un piccolo spazio di smistamento, che
permette di accedere, con ordine anfiorario o parfire dalla prima porta
posta a destra (lato Est), ad una camera da lette matrimoniale ed al
bagno, di soddisfacente consistenza, che ospita gli elementi sanitari
primari, e che presenta rivestimento murario fino alla quota di 2,00 m,
recqlizzato con mattonelie in gres.

Sempre dallo spazio di smistamenfo, alfresi, si accede ad una
seconda camera da letto matrimoniale, caratterizata da una discreta
superficie.

L'appartamento, inoltre, & corredato da due balconi: uno, di
forma retiangolare, con un estremitd ad Est curva, fruibile dalia sala da
pranzo — cucing, mediante due infissi ricavati sulla parete Sud, ed un
secondo, ad "L" che copre porzione dei lafi Nord ed Est e risulta
praticabile esclusivamente dalla prima camera da letto matimoniale
menzionata in precedenza; sullo stesso & posizionato un serbatoio di

: riservd idrica esclusivo
fCamnera da fetra

Jrairimoniale, post I . ..
sul versante Nord < disposizione

: dell'abitazione.
Entrambi  dli

aggehi, presentano

pavimentazione in

gres di colore chiaro,
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e parapetto in murctura (con sovrastante gocciolatoio in klinker)

inframmezzato da

inferriata metallica

metadlio.
Lo stato
manutentivo
agno collocato nella parte dell'alloggio &

centrate def versante
f setientrionale del piane

risultato buono, ed in
linea conia destinazione d'uso delio stesso.

Il pavimento dell'alloggio & redlizzato con mattonelle in gres, di
colore chiaro, di buona fattura; tale rivestimento, alfresl, & diverso hei
due bagni, cosi per come gid affermato.

Gli infissi esterni in alluminio di buona tenuta, dotati di scur,
anch'essi in alluminio, menire le porte interne in legno, di buona qualitd
ed offimamente manutenute.

Gli impianti, sia quello elettrico che quello idraulico, sono stati

giudicati funzionali; lo

Camera da letes

smalfimento delle
acgue nere ed
convogliamento delle
acgue meteoriche
avviene, a mezo di

adeguate  fubazioni,

alla fognatura comunale.
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il iscaldamento & garantito dalla presenza di due climatizator

T disposti all'interno
Noxd dell’abitgzione, con le
“unid esterneg”

coliocate sulla parete
L Sud, sul balcone.
Dalie misure e

dai rlievi effettuati

SONO emerse i seguenti dimensionamenti:

- duperficie commerciale mq 131,80, area ulile di mq 113,30,
con dltezza netta 2,90 metri, mentre i balconi sviluppano una superficie

commeiciale di mq 34,45 (vedi allegato &, B, B).

-—

QUESITON. &

Precist la provenienza del bene al debitore esecutnto, ricostruendo i passaggi di proprieta verificatisi nel
ventennio anteriore alle trascrizione del Pignoramento; precisi altresi se if debitore, suila scorta di detta
ricostruzione, risulti essere I'unico proprietario, producendo anche Fatto in virti del quele ha acquisite Ia
proprietd; segnali, altresi, eventuali acquisti mortis causa non trascrittl

Con atto di compravendita dell'8 giugno 2005, a rogito del dott.
Gennaro Anania, notdio in Lamezia Terme, iscritto al ruolo dei distretti
notarili funifi di Catanzaro, Crotone, Lamerzia Terme e Vibo Yalentia, rep.
N. 64523, raccolta N. 17144, registrato a Lamezia Terme il 30/06/2005 al N.

1100 serie 1T e trascritto a Catanzaro 1'01/07/2005 al N. 15881 R.G. e N.
9037 R.P., perveniva ai coniugi: (i GGG

Y - o e eme (€2, B

— la proprietd dell' appartamento collocato al piano

primo di un fabbricato a maggicre consistenza, semi-indipendente,
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ubicato in Via Cardinale Sirleto Guglielmo, N. 1, contrada Pilli, nel
Comune di Lamezia Terme, e distinto al catasto urbano, Foglio di mappa
37, Particella 943, sub. 5, zona censuaria 1, categoria “A/2 - abitazione di
fipo civile”, classe 1°, vani 6, Rendita Catastale € 464,81, pianc 1 (veil
allegato H.

Alla data di stipula della compravendita, il cespite era cosi

individuato: Apparfamento sito_in_Lamerzia Terme - sezione Nicastro,

confradg Pilli, ubicato ol primo _piano, composto di cinque vani e

accessor, confinante con proprietd

d'isolamento da tre lafi. con vano scalg, salvo aliti. Detto immobile &

riportato nel catasto urbano def Comune di Lamezia Terme - sezione

Nicastro - ai feglio di mappa 37, particella 963 sub 5, contrada Pilli. piano

primeo, zona censyarid prima, categoria A/2, classe prima, vani &, rendita

catastale evro 464,81 ¥edl allegate P

It venditore risultava essere la sighora

quale interveniva come propriefaria esclusiva del bene, per averlo
ricevuto con atto di donazione del 29 settembre 2000, Rep. N. 247.309,
rogitc della dott.ssa ladvida Palange, registrato a Lamezia Terme (CZ} il
19/10/2000, trascritto a Catanzaro {C2) il 10/16/2000 at N. 20684 R.G. e al

N. 16303 del R.P. dai genitori:
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_l! ferreno sul quale

gl stessi hanno edificato a loro cura e spese il fabbricato di cui quanto in

oggetto & porzione (foglio 37, particella 349 attualmente soppresso e
variato per costituzione della particella 963) e pervenuto do [P

n vint di afte di vendita

rogito def notaio Fiore Melacrinis Napoleone di Lamezia Terme del 25
luglio 1980 e trascritto presso 'Ufficio Provinciale di Catanzaro - Servizio di

Pubblicita Immobiliare it 14 agosto 1980 i nn.13704/12257 (vedialiegato B).

Il prezzo della compravendita ira la "
“ era staio convenuto tra le parti in complessive

euro 60.000,00 (sessantamila); somma che la parte vendifrice dichiarava
di avere gid ricevuto dall'acquirente, a favore della quale rilasciava
ampia e finale quietanza di ¢ saldo, dichiarando di non avere altro o
pretendere uediallegato F.

—
QUESITON. 6

Valuti la possibilita di una divisione dei heni in caso di conproprietd e, ove sussistuna i presupposti,
predisponga un progette di divisione in natura dei medesimi, con la specifica indicazione dei comproprietari ¢
delle loro generalitd, la formazione delle singole masse ¢ la determinaztone degli ipotetici conguagii in denaro,

Durante lo svolgimento dei sopraluoghi presso  Fimmobile
pignorato, ubicato al piano primo di un fabbricate multilivelio, semi-
indipendente, e posizionato in Via Cardinale Guglielmo Sideto, N, 1,
contrada Pilli, periferia urbana dell'ex abitato di Nicastro, temitoric di
Lamezia Terme, si verificava la conformita geometrica e strutturale del
cespite, dllo scopo, di verificare [a eventualita di procedere ad una
“divisione" dell’oppariamento.

Diversi faftori, perd, impediscono la suddivisione fisica dell’Unitd
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immobiliare: in primo lvogo, & da considerare che non esistono terzi
soggetti proprietari dell'immaobite.

La proprietd & riconducibile, infatti, ai coniugi:

T < o bi | soggetti risultano esecuiati per le quote

di speftianza e, perianto, non necessita “tutelare™ parte del cespite

dall’ espropriazione forzata.

Anche dal punto di vista fisico, una tfrasformazione dei luoghi, &
da escludere sia da problematiche strutturali, poiché I'alloggio &
compreso in un stabile semi-indipendente [pib proprietari) dove non
sussistono condizioni tali per realizare un altro ingresso e sia urbanistiche,
in quanto si andrebbe ad aumentare 1l carico urbanistico e, quindi, si
imbatierebbe nellipotesi di ristrutturazione edilizia ai sensi dell'art. 10 del
D.P.R. N.380/2001 (cosi per come modificato dal Decrelo Legge del
12/09/2014, N. 133 (G.U. 11/11/2014), il cosiddetto “Sblocca ltalia™.

In conclusione, € opportuno puntudlizare che, una riduzione
della superficie dellappartamento, in seguito ad un frazionamento, non
farebbe che abbattere it valore venale del cespite.

Pertantc, sulla scorta di quanto esposto, e sulla bcise dei vari
elementi vagliafi, il lotto deve inevitabilmente intendersi quale unico ed

indivisibile,

QUESITON. 7

Dica delio stato di possesso del bene, con Findicazione, se occupato da terzi, del titolo in base af quale é
occupate e della consistenza del nuclec famitiare dell'occupante, con particolare riferiments alla esistenza di
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contraiti registrati in data antecedente al pignoramento, di cul dovri specificare la data di scadenza della durata,
la data di scadenza per Teventuale disdetta, I'eventuale date di rilescic fissata o lo stato della causa
eventualmente in corse per i rilascio, e di diritdd reali {quali usufrutto, uso, abitazione, servitt, etc) che defimiting
la piena frufbilitG del cespite, indicando anche per questi ultimi Veventuale anteriorita allz trascrizione del
plgnoramento.

- In occasione della visita tenutasi in data 03/12/2016, oltre ad
gffettuare il rilievo grafico e fotografico dello stabile, si faceva chiarezza
sulio stato di possesso det bene, anche grazie alie volontarie asserzioni
dei convenuti.

Nel dettaglio, emergeva che, all'attudlitd, Pimmobile &

oceupato, doi (N
Y

allegato I},

Inoltre, durante o  visita dll'appartamento  pignorato, |a
softoscritta raccoglieva le dichiargzioni dei convenuti, dllo scopo di
venire Q conoscenza di diritli reali e spese varie, a carico dell’unita
immobilicre.,

Si accertava che non esiste adlcun “condominic”, ma la pulizia
del corpo scale comune era affidata ai comproprietari secondo g

consuetudine del caso, e nello specifico, al decoro di tali spozi

provvedeva quasi esclusivamente IC-

L'lluminazione del cormpo scale (bene comune non censibile -
b.n.c. - sub. 2), invece, era effettuata ogni due mesi in alternanza con
I'appartamento del piane di sopra individuato con il sub. 7.

La conformazione geometrica del cespite, inolfre, & tale che non
generq dicuna “ingerenza”’ con altre ditte, poiché 'appartamento &

totlalmente confingto con accesso esclusivamente dal pianerottolo a
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livello.

QUESITON. 8

Indichi i regime patrimoninle del debitore, se coniugato, a tal wopo producendo I'estratto dell’atto di
matrimonio e evidenziando Ia sussistenza di eventuali convenzionf patrimeniali riportate a margine dello stesse e

la dato della relativa annotazione.

Allo scopo dirispondere adeguatamente al quesito avanzato, lo
scrivente si rivolgeva, in data 17/11/2016, ali’'ufficio di stato civie del
Comune di Lamezia Terme {CZ). al fine di eseguire una precisa ed

accurata indagine in merito al regime patrimoniale dei debitori (vedE

allepato ).

Ddallo studio del documento, rilosciate in data 18/11/2016, si

evinceva che i signori: —
]
]
4

A margine del documento suddetto, annotato nel Registro degli
Alti di matrimonio del Comune di Lamezia Terme, dell’anno 1981, Aito N.
2, Parte 2, Serie A, non era presente alcun annotazione inerente il regime
patrimoniale scelto dai conivgi; tale aspetio, quindi, cerfifica che |l
regime pafrimoniale, € quello della comunione legale dei beni (vell
allegato H).

Dalia lettura dell'atto di compravendita dell'8 givgno 2005, con il
quale i beni in esame pervennero ai coniugi esecutati, d’alironde, era

chiaramente riportato che gli stessi acquisiavano in regime di

comunione legale.
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FECHIELE:

In definitiva, risuitando i signori (GGG

“roprie‘rcri esclusivi del bene in questione, non esistono quote

appartenenti a soggetti terzi (vedi allegato E.

L ——

QUESITO N. &

Riferisca dell’esistenza dif formalitd, vincoli ¢ onert, anche di natura condominiale, gravantt sul bene, che
resteranne a carico dell’acquirente, tvi compresi | vinceli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria deilo stesso o quelli connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e
simili. Indichi, in particolare, 'imperto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione fes. spese condominiall
ordinarie); le eventuali spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; Ie eventuali spese condominiali
scadute € non pagate negll ultimi due enni anteriori alla data della perizia; le eventuali cause in corso; le
domande giudiziali (precisando se le cause con le stesse introdotte siano ancorg in corso ed in che stato). le
convenziont matrimoniali e i provvedimenit di gssegnazione della casa coniugale trascritti contro il debitore e,
quando q questi ultimi, anche solo emessi prima del pignoremento nonché le eventuali obbligezioni propter rem)

Cosi come piv volte ribadito nei quesiti precedenti, la procedura

esecutiva in oggetto, identificata al N. 51/2014, si esplica nei confronti
dei ai conivg: (GGG

ora

comunione legale, ed esecutali per la quota di 1/2 pro-indiviso
ciascunac.

I lofto Unico fraftato dalla presente perizia, & costituito
esclusivamente da un appartamento, posizionato al piano prmo di un
fabbricato a pib livelli, semi-indipendente, discretamente manutenuto
nelle parti comuni, ubicato in Via Cardinale Guglielmo Sideto, N. s
confrada Pilli, localite Capizzaglie (CZ).

L'edificazione dell'edificio, cosi come & stato possibile evincere
datlo studio dei documenti urbanistici rinvenuti, risale ai primi anni '80, e
richiama la fipologia edilizic del tempo, ossia, un'abitazione semi-
indipendente cielo-terra caratterizzata da una modesta estensione a

livello.
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LR HE

Per quonto aftiene ['accesso al vano scala che permette di
praficare I'appartamento in questione, dallo studio degli incartamenti in
possesso  del softoscritto, & emerso che, seppur nell’olto di
compravendita dell'd giugno 2005, a rogito del doft. Cennaro Anania,
notaio in Lamezia Terme, rep. N. 64523, raccolta N. 17144, non veniva in

alcun modo menzionato il diritto di passaggio sulle particelle 1708 e

1709, in testa o NG
P - i allcyato F)

Tale aspetto emblematico faceva presuppore 'impossibilités

pratica di raggiungere 'accesso suddetto, tanfo & vero che in sequito

alla controversia nata successivamente all'acquisto tra | coniugi TG

qo’rﬁnen’re I'utilizo del cortile, lato Nord, & scaturita la Sentenza
N. 1909/08 del 24/09/2008 - Trbunale di Lamezia Terme, Giudice
Istruttore, dottssa Adele Foresta, con la quale veniva accordato ai
—il passaggio sia carrabite che pedonale, nonché
ta possibilitd di poter parcheggiare fine a due autovetture nelio spazio
che si sviluppa fra il cancello e 1a perimetrazione dell'edificio, lato Nord,
mantenendo invariata la proprietdl dei due terreni, sempre in tesia o
S ¢ i alicgate 1.
Tale diritto, quindi, viene trasferito all'acquirente sub-asta; fermo
restando che le possibilitd di parcheggio poira venire negata nel tempo,

da possibili ulteriori nuove vertenze legali.

TR
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Anzi, sebbene il sottoscritto non ha riscontrato i termini della
contesa & siato individuato un atto di citazione, a firma dell’awv.
Giuseppe Pandolfo, dell’11/06/2009 con il qudle si citavano un giudizio,
per I'appunto i conivgi (NG - relczione dla fitolarita e
possesso del cortile, lato Nord censito al catasto terreni del Comune di
Lamezia Terme, sezione censuaria di Nicastro, foglio di mappa N. 37,
particelle 1708 e 1709 (vedi allegato ).

Relazionare in merito ad eventudli spese condominiall scadute o
da saldare, nonché la presenza di un regolamento, risulta del futto
iritevante; infatti, da quanio appurato dalle spontanee dichiarazioni dei
convenuti of sopralluogo, la pulizic del corpo scale comune e
I"luminazione della stessa & affidata ai due “condomini™, ossia aqi
proprietari del sub. 5 (bene indagato) e del sub. 7, appartamento af
piano secondo.

Dalla lettura del fitolo di compravendita si evince che: “int. 3 fgai -
slesso si rasferiscono a favore degli acquirenti proprietd, possesso e detenzione di quanto in oggetto, con tutti i diriit
aceessioni, azioni, ragioni, dipendenze, periinenze, servitd attive e passive” (wadl allogate P).

Sul medesimo afto di acguisto, a proposito delle categoria
catastale dell’ abitazione esecutato &, alfresi, riportato: “che quanto asquistaio non
ha caratteristiche di obitazione di lusso, seconds i criteri del B.M. 2 agosto 1969, pubblicato sulla 6.0, N. 218 del 27 agosto
19" (vedl alilegate 11.

In relazione all'individuazione urbanistica del fabbricato in cui &
collocato it cespite oggetto d'indagine, & possibile affermare che I'area

in esame, cosi per come attestato dal Piano Strutturale Comunaie - PSC
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del Comune di Lamezia Terme, adottato con delibera del Consiglio
Comunale N. 79, del 19/02/2015, & individuata come “Ione a prevalente
destinazione residenziale {art, 45)"(vedi allegato Al.

Dalla lettura del R.E.U. — Regolamento Edilizio Urbanistico per
come previsio dalla L.R. 19/2002, art. 21 - dllegato al PSC, si evince che
I'articolo 45, cita testualmente: “Aricolo 65 Zone a prevalente destinazione
residenziale - 1. Nelle Zone a prevalente destinazione residenziale del Territorio
urbanizzate, individuate nella Tav. 1.2, somo previsti tutti gh wusi wurbani,
prevalentemente residenziali, di cui all’Art. 27, comma 2A4. 2. Il Piane si attua
attraverse Permesso di costruire, con un Indice di wtilizzazione Jondiaria, Uf, non
supervore a 0,4 mg/mg. Nel caso di ospitalitd aessicurate o dinvtti edificatori trasferiti,
sulla base delle procedure perequative di cui agli Artt. 53 e 56, oltre che di quanto previsto
al comma 6 dell’Art. 63, tale Indice di utilizzazione si incrementa fino ad una Uf non
superiore & 0,6 mg/mgq. 3. Sone previsti interventi di Ristrutiurazione di tipo R6.1, R6.3,
R6.7; ed interventi di Nuova Cosiruzione di tipo NCI, di cui oll’ Are. 26> Wedialley. A).

Quindi, fraftandosi di un'area urbanizata per la quale & prevista
“nuova edificazione” collegata, perd, dll'otfenimento del permesso di
costruire; | vincoli sono, perfanto, piuttosto limitati e praticamente
ininfluenti sull’edificato oggetto di sima.

—_—

QUESITO N. 10

Riferisca deil'esistenza di formalitd, vincoll ¢ oneri, anche di natura condominizle, gravanti sul bene
(avendo riguarde a tutti gli identificatisi catastali succedutisi nel tempo, ove si stano riscontrate sotto tale profilo,
varfazioni catastalil, che soranno cancellati o che comunque risulteranno non oppenibili ail'acquirente (come
iscrizioni ipotecarie, trascrizion di pignoramenti, trascrizioni i sequestri conservativi etc) indicando in
particolare { creditori Iscritti (cioé i creditori muniti di ipoteca o privilegi immobiliari} € i costi per le relative
cancellaziont.

Nel dare appropriata risposta al quesito avanzafo, si & fatto

ricorso ad un'indagine completa presse I'agenzia delle entrate di
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Catanzaro -  Serviio  Pubblicitdy Immobiliare  (gid  ufficio  della
Conservatoria dei Registri Immobiliar), o partire dal 18/11/2014 tvedi
allegato B,

L'ispezione & stata diretta, sig nei confronti dei nominativi
esecutat, utlizando i dati anagrafici dei medesimi, e sia nei confronii
dell’immobile pignorato, sulla scorta degii estremi catastali Ivedi allegate
k.

A sussidio dell'indagine effettuata, & statqg studiata ed andlizata
dettagliatamente la certificazione notarile agli atfi, a firma dell’avvocato
Francesco Valente, Notaio in Martina Franca. dotata 11 oftobre 2016,

In occasione del sopralluogo, difres), si & cercato di interpeliare le
parti convenute alio scopo di venire g conoscenza dell'esistenza di

formalitd, vincoli e oneri, di gualsivogiia natura gravanti sulla proprietd.

[risultati ottenuti, sono di seguito elencat:

% Trascrizione, COMPRAVENDITA. Presentazione del 01/07/2005. Registro

Parficolare N. 9037, Regisiro Genarale N, 15881, defivante da Atto Notarlle Pubblico del
08/06/2005, Numere di repertorio 64523/17146, a rogito del notdio Anania Gennaro,
rguardante le seguenti unit negoziali:

Unités negoziale n. 1
1} Comune M208Q - Lamezia Terme - Nicasfro {C7}, Catasto F., Foglic 37, Particella 963,

Sub. 5, Natura A2 - abitazione di tipo civile, Consistenza 6 vani, Confrada Pilii, Piono 1.

A FAVORE di:

- Relativamente aifunita negozicle n. 1 Per i diritfo di PROPRIETA', Per ia quota di 1/2, in

regime di Comuniong Legale:

)

e e
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L LT

- Refafivamente alfunita negoziale n. 1 Per jf diritto di PROPRIETA', Per lg quota di 1/2, in
regime di Comunione Legale.

E CONTRO:

- Relativamente alfunitd negozicle n. 1 Per il dirifto o PROFRIETA!, Per la quota di 1/1, in

regime di Separazione di beni,
Sezione D - Utteriori informazioni

Allii aspetti che si ritiene ufile indicare i fini della pubblicita immobiliare
Informazioni per ka voltura catastale
Volture mancanti
Immobile di riterimento: 1.1
Reperforio dell'aito notarile: 0247309/00000
Data delf'atto: 29/09/2000
Roganfe: NOTAIO DR.SSA IADVIDA PALANGE - ATTO DI DONAZIONE

% Iscrizione, IPOTECA VOLONTARIA, derivante da Concessione a
Garanzia di Mutuo, Capitale 130.000,00 €, Spese 130.000,00 € Tolole
260.000,00 €. Duraita 24 anni, Presentazione N. 42 def 05/07/2005, Registro
Particolare N. 4402, Registro Generale N. 16218, derivante da .At’ro
Notarile Pubblico del 08/06/2005, Numero di repertorio 64524, a rogito
del notaio Anania Gennaro, nguardante le seguenti unitd negoziali:
Unita negoziale n. 1

1} Comune M208Q ~ Lamezia Terme - Nicasiro (CI). Catasto F., Foglio 37,
Particella 963, Sub. 5, Natura A2 - abitazione di tipo civile, Consistenza &
vani, Con’rradc: Pilli, Piano 1.

A FAVORE di;

1} UNICREDIT BANCA PER LA CASA S.P.A. con sede a Milano [MI), C.F.
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e

13263030150, domicilio ipotecario eleto in Milano - Via Tortona, N.33:
- Relativamente ali'unita negoziale n. 1 Per il diritto di PROFPRIETA", Per ia

quotadi1/1.

E CONTRO:

1)

- Relativamente all'unitd negoziale n. 1 Per it diritio di PROPRIETA', Per la

quota di 1/2;

- Relativamente all'unitd negoziale n. 1 Per i diritto o PROPRIETA', Per la
quotadil/2.
Sezione D - Ulteriori informazioni
Descrizione della condizione risolufiva cui é sottoposta lipoteca e/o dei titoli di
credito allegati (ovvero altri prospetti che si ritiene utile pubblicare)

Al SENSI DEGLI ARTT.38 £ 85 DEL D.LGS 385/19%93 LA BANCA HA CONCESSO ALLA PARTE
MUTUATARIA CHE HA ACCETTATO UN MUTUO ASSISTITO DA GARANZIA IPOTECARIA PER
COMPLESSIVI EURD  130.000,00 (CENTOTRENTAMILA/OD). LA PARTE MUTUATARIA HA
DICHIARATO DI AVER RICEVUTO DALLA BANCA LA SOMMA SOPRAINDICATA, AL NETTO
DEILIMPOSTA  SOSTTUTIVA E DI ALTRI  ONERI ACCESSORL, COME DA LETTERA,
CONSEGNATA ALLA PARTE MUTUATARIA ED IN CONFORMITA ALLE SUE ISTRUZIONL E NE
HA RILASCIATO AMPIA QUIETANZA CON LATIO CHE S1ISCRIVE. LA PARTEMUTUATARIA HA
AUTORIZIATO LA BANCA AD ADDEBITARE SUL CONTO CORRENTE nuvero [P
INTESTATO ALLA PARTE MUTUATARIA SFGNORI—
‘D INTRATTENUTO PRESSO LA FILIALE DI LAMEZIA TERME DI UNICREDIT BANCA
S.P.A. LE RATE DI AMMORTAMENTO ALLE RISPETTIVE SCADENZE. LA PARTE MUTUATARIA HA

DATO QUIETANZA DI DETTO IMPORTO RICONOSCENDOSENE DEBITRICE PER SE E PER |

st
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PROPR! SUCCESSORI IN VIA FRA TUTT SOLIDALE E INDIVISIBILE. 1L MUTUO E STATO
CONCESSO ED ACCETIATO Al PATTI ED ALLE CONDIZION! INTERAMENTE PREVISTE NFL
CONTRATIO CHE S| ISCRIVE NONCHE NEL "CAPITOLATO DELLE CONDIZIONI GENFRALS
DEL CONTRATIO" CHE, FIRMATO DALLE PARTI E DAL NOTAIO, E STATO ALLEGATO
ALUATTO CHE $ISCRIVE SOTTO LA LETTERA "C" LA DURATA DEL MUTUQ E STATA FISSATA
IN ANNI 24 (VENTIQUATIROJ. LA PARTE MUTUATARIA Sl E OBBUGATA A RIMBORSARE
DETTA  SOMMA DI EURC  130.000,00 {CENTOTRENTAM!LA/I'OO), ENTRO ANNI 24
{VENTIQUATIRO] DALLA DECORRENZA DEL PIANO DI AMMORTAMENTO, MEDIANTE
MENSILITA POSTICIPATE, DA PAGARS! SENZA INTERRUZIONE, SENZA NECESSITA Di ESPRESSA
RICHIESTA DA PARTE DELLA BANCA. DETTE MENSILITA  COMPRENDONG QUCTA D
CAPITALE - PREDETERMINATA IN MISURA CRESCENTE - NECESSARIA PER COMPIERE
GRADUALMENTE LA RESTITUZIONE DELLINTERA SOMMA  FINANZIATA NEL PERIODO
CONVENUTO DI ANNI 24 (VENTIQUATIRO), OLTRE AD INTERESS. DAL 9 GIUGNG 2005
DECOERERA iL PIANG DI AMMORTAMENTO, SINO A TALE DATA 1A PARTE MUTUATARIA
FARA LUOGQC AL PAGAMENTO DEGLI INTERESS! DI FREAMMORTAMENTO, CALCOLAT! AL
TASSO INDICATO ALLART.3} DELL'ATIO CHE St ISCRIVE. £ STATO PATTUITO ESPRESSAMENTE
CHE PER | PRIMI DUE ANNI DI AMMORTAMENTO 1L MUTUO E REGOLATO AD UN TASSO
VARIABILE  PARI  ALLA  QUOTAZIONE DELLEURIBOR A TRE  MESI 365
(TRECENTOSESSANTACINQUE} PUBBLICATO SU it SOLE 24 ORE", IN ESSERE PER VALUTA IL.
GIORNO DI DECORRENIA DELLA RATA [QUOTAZIONE 2 (DUE} GIORNI LAVORATIVI
PRECEDENT) £ VARIABILE OGN! TRE MESI A PARTIRE DALLA QUARTA RATA,
MAGGIORATOD! 1,550 {UNC VIRGOLA CINQUECENTOCINQUANTA) PUNTI PERCENTUALI
IN RAGIONE D'ANNO. IN CASQ DI RATE CHE DECORRANG IN UN GIORNG NON
LAVORATIVO, PER IL QUALE NON RISULT] DISPONIBILE LA QUOTAZIONE DELL'EURIBOR. Si
FARA RIFERIMENTO ALLEURIBOR A TRE MESIH 365 [TRECENTOSESSANTACINQUE)
PUBBLICATO SU "It SOLE 24 ORF" iN ESSERE PER VALUTA IL PRIMO GIORNO LAVORATIVO
SUCCESSIVO ALLA DECORRENZA DELLA RATA STESSA. IN MANCANZA DI RILEVAIIONE
DELL'EURIBOR DA PARTE DEL COMITATO Di GESTIONE DELL'EURIBOR {EURIBOR PANEL

STEERING COMMITIEE], SARA UTILIZZATA LA QUOTAZIONE PER DEPOSIT! INTERBANCARI IN

“_‘-f—”_—‘mw_ﬂw‘—'ﬁ—m = = -
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EURO A TRE MESI FORNITA SU RICHIESTA DI "UNICREDIT BANCA PER LA CASA S.PADA
ALTRA PRIMARIA BANCA ITALIANA (BANCA INTESA, BANCA DI ROMA, SAN FAOLO-IMI),
PER LE PRIME TRE RATE DI AMMORTAMENTO, IL TASSO DI INTERESSE E STATO FISSATO NELLA
MISURA  PARI  ALLA  QUOTAZ ONE  DELLEURIBOR A TRE  MESI 365
[TRECENTOSESSANTACINQUE) PUBBUCATO SU I SQLE 24 ORE" IN ESSERE PER VALUTA IL
25 MAGGIO 2005, GIORNO Di DEL!'BERA DEL MUTUO (QUOTAZIONE 2 (DUE] GIORN
LAVORATIVI PRECEDENT!), PAR! A 2, 156 {DUE VIRGOLA CENTOCINQUANTASE! PUNT!
PERCENTUAL, MAGGIORATO DI 1,350 {:UNO VIRGOLA CINQUECENTOCINQUANTA) PUNT!
PERCENTUALI IN RAGIONE D'ANNO. IL MUTUATARIO AVRA FACOLTA QUINDI, OGNI 2
(DUE] ANNI A PARTIRE DALLA DATA Di [SJECORRENZA DEL PIANO DI AMMORTAMENTO, Di
SCEGLIERE IL TIPO Di TASSC CHE REGOLERA IL MUTUO PER | DUE ANN! SUCCESSIVI. | TASS!
APPLICAT,  MAGGICRATI D UNEO SFREAD DI 1,550 (UNO  VIRGOLA
CINQUECENTOCINQUANTA} PUNT! PERCENTUALJ’ IN RAGIONE D'ANNO, SARANNO: - IN
CASO DI SCELTA DEL TASSQ FISSO, LIRS CON DURATA DUE ANNI PUBBLICATO SUL L SOLE
24 ORE", COLONNA LETTERA ARROTONbATA ALLO 0,05 (ZERO VIRGOLA ZERO CINQUE)
SUCCESSIVO, QUOTAZIONE DUE GdeNJ LAVORATIVI PRECEDENT! 1L GIORNG Df
DECORRENZA DELLA FRIMA RATA D! A@MORTAMENTO DI CIASCUN BIENNIO. - IN CASO
DI SCELTA DEL TASSO VARIABILE, PER LE %PR!ME 3 (IRE} MENSILITA LEURIBOR A 3 (TRE} MESI
363 (TRECENTOSESSANTACINQUE] PUBBLEIC‘ATO SU"IL SOLE 24 ORE" IN ESSERE PER VALUTA
iL GIORNO Di DECORRENIA DELLA PRIMA RATA Di AMMORTAMENTO DI CIASCUN
BIENNIO [QUOTAZIONE DUE GIORN! L AVORATIV] PRECEDENTY), PER IL PERIODO RESIDUO,
LEURIBOR A TRE MESI 365 (TREC ENTOSESSANTACJNQUE} PUBBLICATO SU "IL SOLE 24 ORE",
IN ESSERE PER VALUTA Il GIORNG Di DECORRENZA DELLA RATA [QUOTAZIONE 2 {DUE]
GIORNI LAVORATIVI PRECEDENTY E VARIABILE OGNI TRE MES!. IN CASO DI RATE CHE
DECORRANO IN UN GIORNO NON LAVORATIVO, PER If. QUALE NON RISULT! DISPONIBILE
LA QUOTAZIONE DELLIRS £ DELL EUE’J'BOR 3! FARA RIFERIMENTO ALLIRS A DUE ANNI E
ALLEURIBOR A TRE MESI 365 {TRECENTOSESSANTAC!NOUEJ PUBBLICATI SU 'IL SOLE 24 ORE"
IN ESSERE PER VALUTA IL PRIMO GJ’ORNO_ LAVORATIVO SUCCESSIVO ALLA DECORRENZA

DELLA RATA STESSA. IN DIFETTO DI TAU? FUBBLICAZIONI SU "I SOLF 24 ORE", SI FARA
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RIFERIMENTQ ALLE ULTIME PUBBLICAZIONI DISPONIBIL! SUL MEDESIMO QUOTIDIANG, LA
BANCA 31 E IMPEGNATA A INVIARE COMUNICAZIONE SCRITTA AL CLIENTE 45
(QUARANTACINQUE) GIORN! PRIMA Df TALE SCADENTA BIENNALE AL FINE DI RICORDARE
LOPPORTUNITA Df ESERCITARE LA FACOLTA Di SCELTA DEL REGIME DEL TASSOQ, GLI INDIC!
DI RIFERIMENTO DE| TASSI APPLICABILI ED 1. RELATIVO SPREAD. IL CAMBIAMENTO Di TASSO
AVVERRA DIETRO RICEZIONE DA PARTE DELLA BANCA DI UNA RACCOMANDATA CON
RICEVUTA DI RITORNO INVIATA DALLINTESTATARIO DEL  MUTUO. LINVIO DELLA
RACCOMANDATA DOVRA AVWENIRE AL MASSIMO TRENTA GIORNI PRIMA DELLA
SCADENZA STABILTA, VALE A DIRE OGN 2 (DUE] ANNI A PARTIRE DALLA DATA D
DECORRENZIA DEL PIANO Df AMMORTAMENTO, NEL CASO IN CUI LA BANCA NON
RICEVA COMUNICAZIONE, S INTENDERA CONFERMATC IL TIPO DI TASSO (FISSC O
YVARIABILE) VIGENTE FINO A QUEL MOMENTO, CON L'APPLICAZIONE DEI NUOVI VALOR
INDICATI NEL COMMA 5 (CINQUE] DELL'ART.3) DELL'ATIO CHE S ISCRIVE, LA BANCA HA
DICHIARATO E LA PARTE MUTUATARIA HA PRESO ATIO ED ACCETTATC CHE LYiS.C.
(INDICATORE SINTETICO Di COSTO} PER 1. MUTUO IN OGGETIC E PAR AL 3,867% (TRE
VIRGOLA OTTOCENTOSESSANTASETIE PER CENTO) ANNUC. LA PARTE MUTUATARIA HA
DICHIARATO DI APPROVARE SPECIFICATAMENTE LE CONDIZION! STABILITE NELLARTICOLO
3) DELLATIO CHE SHISCRIVE DICHIARANDOS] CONSAPEVOLE CHE L TASSO APPLICATO
POTREBBE VARIARE IN MODO A LEI SFAVORE VOLE, CON CONSEGUENTE AUMENTO DELLA
RATA. IN CASO DI RITARDATO PAGAMENTO Dt OGNI IMPORTO A QUALSIASI TITOLO
DOVUTO, IN DIPENDENZA DEL MUTUQ, ANCHE IN CASO DI DECADENZA DAL BENEFICIO
DEL TERMINE E Df RISOLUZIONE DEL CONTRATTO, DECORRERANNG DIPIENO DIRIFTO, A
PARTIRE DAL GIORNC Df SCADENTA, INTERESS DIMORA A FAVORE DELLA BANCA NELLA
MISURA DEL TASSO CONTRATTUALMENTE MAGGIORATO Dt 2 (DUE} PUNTI PERCENTUALI IN
RAGIONE D'ANNO. SU DETH  INTERESS NON  VERRA  APPLICATA  ALCUNA
CAPITALIZZAZIONE PERIODICA. | A MISURA Df TALL INTERESS] NON POTRA MAI ESSERE
SUPERIORE AL LIMITE FISSATO Al SENS DELL'ART.2 COMMA 4 DELLA LFGGF 7 MARZIO 1996
N.108, DOVENDOS] INTENDERF, IN CASO D TEORICO SUPERAMENTO DI DETTC LIMITE, CHE

LA LORO MISURA SIAPAR! AL LIMITE MEDESIMO, PER OGNI EFFEITO DI LEGGE, ANCHE Al
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FINI DELLISCRIZIONE IPOTECARIA, LA BANCA HA ELETTO DOMICILIO PRESSO LA PROPRIA
SEDE IN MILANO, VIA TORTONA N.33. LA PARTE MUTUATARIA, ANCHE COME DATRICE
DIPOTECA, HA ELETTO DOMICILIQ COME IN COMPARSA O, SE QUI IRREPERIRILI PRESSO
LA CASA COMUNALE DI LAMEZIA TERME (CATANIARO). EDESCRIZIONE DELLIMMOBILE
SUL QUALE §I ISCRIVE L'POTECA APPARTAMENTO SO IN LAMETIA TERME - SEZIONE

NICASTRO - CONTRADA PILLI, UBICATO AL PRIMO PIANQ, COMPQOSTO DI CINQUE VAN E

ACCESSORI, CONFINANTE CON PROPRJET/—CON VANO

SCALA, CON SPAZIO DYSOLAMENTO DA TRE LAT, SALVO ALTRL DETTO IMMOBILE F
RIPORTATO NEL CATASTO URBANO DEL COMUNE DI LAMEZIA TERME - SEZIONE NICASTRO
- AL FOGLIO DI MAPPA 37, PARTICELLA 963 SUB 5, CONTRADA PILLI, PIANO PRIMC, IONA
CENSUARIA PRIMA, CATEGORIA A/2, CLASSE PRIMA, VANI 6, RENDITA CATASTALE EURO

464,81,

% Trascrizione, VERBALE DI PIGNORAMENTO _ IMMOBILL
Presentazione del 08/09/2016, Registro Particolare N. 9373, Registro
Generale N. 11975, derivante da Atto Giudiziario del 27/06/2016, Numero
di repertorio 722, emesso dal Tibundle di Lamezia Terme (C1),
riguardante le seguenti unitd negoziali:

Unita negoziale n. 1
1) Comune M208Q - Lamezia Terme - Nicastro (CZ). Catasto F., Foglio 37,
Particella 963, Sub. 5, Natura A2 — abitazione di tipo civile, Consistenza 6
vani, Confrada Pilli, Piano 1.

A FAVORE di:
1} UNICREDIT $.P.A., con sede a Roma (RM], C.F. 00348170101;
- Relativamente all'unitd negoziale n, 1 Per il diritto o PROPRIETA', Per ig
quota di 1/1.

E CONTRO:;

e ———. — e
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- Relativamente allunitd negoziale n. 1 Per il diritto di PROFRIETA', Per la

quota di 1/2, inregime di Comunione Legale;

- Relativamente all'unitd negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA!, Per la

quota di 1/2, inregime di Comunione Legale.
Sezione D - Ulteriori informazioni

Alfri aspeffi che si rifiene utile indicare ai fini della pubblicitd immobiliare

% Trascrizione, DONAZIONE ACCETTATA, Fresentazione del 10/10/2000,
Registro Parficolare N. 16303, Registro Generale N. 20684, derivante da Atto
Notarile Pubblico del 29/09/2000, Numero di repertorio 247309, a rogito del
notaio Palange ladvida, riguardante le seguenti unitd negozali:

Unita negoziale n. 1
1) Comune M208Q - Lamezia Terme - Nicastro {CZ), Catasto F., Foglio 37,
Particella 963, Sub. 5, Natura A2 — abitazione di tipo civite, Consistenza 6 vani,
Contrada Pilli, Piano 1;
2) Comune M208Q - Lamezia Terme - Nicastro (CZ), Catasto F., Foglio 37,
Particella 963, Sub. 1104, Natura C2 — magazini e locali di deposito,
Consistenza 56 ma, Confrada Pilli, Piano T.

A FAVORE di:

)
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- Relafivamente alf unita negozicle n. 1 Per il diritto di PROPRIETA', Per la quota di 1/1, in regime di

Separazione di beni.

E CONTRO:

- Relativamente allunitt negoziale n. T Per it diritto di PROFPRIETA, Per la quota di 1/2, inregime di

Comunione Legale;

- Relativamente aliunité negeziale n. 1 Per il diritfo di PROPRIETA', Per la quota di 142, in regime di

Comunione Legale.

Sezione D - Ulterior informazioni

Alfri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicild immobiliare

Per la cancellozione di toli formalitd gravanti sul cespite, e
limitamenti allo stesso, dalle informazioni raccolte presso il servizio di
pubblicita immobiliare di Catanzaro, bisogna confeggiare le seguenti
cifre:

% Cancellazione Ipoteca Volontaria, del 05/07/2005, Reqistro
Parficolare N. 4402, Registro Generale N. 16218, a favore dei UNICREDIT
BANCA PER LA CASA S.P.A (Totale € 130.000,00): € 35,00 per tasse = 35,00;
< Cancellozione Verbale di pignoramenio immobili, del 08/09/2014,
Registro Parficolare N. 9373, Registro Generale N, 11975, a favore di

UNICREDIT S.P.A.: € 148,00 imposta + € 59,00 bollo + € 3500 {asse = €

262,00.
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Quindi, le spese di cancellazione ammoniano complessivamente
ad euro 297,00 alle quali bisogna sommare onorari tecnici per dimeno
aliri 300,00 euro.

In totale, quindi, # costo complessivo per le cancellazioni delle
formctlitd composto da spese ed onorari & pari verosimitmente ad euro
600,00 circa.

—

QUESITO N. 11

Acquisisca e depositf aggiormate visure catastali ed Ipotecarie per immobile e per soggetto {a favore e
contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite aimeno al Ventennio antecedente la data di
conferimento deilincarica, segnalande eventuali discrasie tra Je risultanze defle stesse all‘esito di un aceurate

controllo incrociato

Nel corsc dell'espietamento delie operazioni peritoli, svariate
voite si e fatto appello ali’ufficio delle entrate di Catanzaro, allo scopo di
ricostruire la cronistoria catastate della massa immobiliare esecutata.

Nel contempo si raffrontava ia documentazione repetita con
quanto veniva accertato nel corso delle ricerche. alla luce dei iscontri
eseguiti in fase di soprailuogo.

Relativamente alle ispezioni ipotecarie condotie presso 'agenzia
delle entrate di Catanzaro, a partire dal 18/11/2016, allo scopo di coprire
il ventennio si & gia relazionato nel quesito precedente (vedi aliegato B,

E bene ribadire, comunague, che dalle risuitanze delle spezioni
indirizzate sia agli attori esecutati, sulla base dei dati anagrafici degli
stessi, che dall'immobile pignorato, avvalendosi degii estremi catastali,
hon si & levata alcuna incongruenza con gli afti di riferimento, nonché,
con quanto constato in loco.

Per quanto conceme le indagini catastali, invece, sono state
Wﬁ Py L p
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effeftuate presso innumerevoli utfici ed hanno mostrate nell’unanimitd,
dati conformi con gli atti esecutivi e con lo stato di fatto, sulla base di
quanto riscontrato in fase di sopralluogo.

Anche in questo caso, dalle ricerche attuate, sono state indirizate
sia per immobile, e sia nei riguardi dei soggetti esecutati, non si & levata
alcuna discrepanza da annotare.

Come gia esposto nel quesito 4, dopo aver effettuato i rilievo del
cespite, si procedeva dlla riproduzione vettoridle dello stesso e
contestualmente si eifettuava il raffronto con la planimetria catastaie
agli atfi, redatta dall'ing. lannazzo Bruno, iscritto all'albo dedlt Ingegneri
di Catanzaro, presentata in data 30 agosio 1986 [vedi allegato B).

I confronfo ha mostrate una perfetta cormispondenza tra gli
etaborati, sia dal punto di vista delta consistenza, che relativamente dllg
suddivisione degli spaszi.

In conclusione, quindi, non perdurano dubbi sull'identificazione e
cormispondenza del bene esecutato, sia in termini di consistenza che per

quote di proprietd e diritii real.

QUESITO N, 12

Riferisca della verifica della regolarita edilizia ¢ urbanistica del bene nonchg [esistenza della
dichiarazione di agibilitd dello stesso; in particolare indichi Iq destinagione urbanistica def terrene risultante dal
certificato di destinazione urbanistica di cui all'art. 20 de! T.U. di cui al D.P.R 6.6.01 n. 380, nonché le notizie di
cul alt'art. 46 dt detto T.U. € di cui allart. 40 delia L. 28.2.85 n, 47, e suce. mod.: in caso di insufficienza di talf
naotizie, tale da determinare le nuliitd 4i cui all’are. 46, comma 1, del citato T.U. ovvero di cui all'art. 40, co. 2, della
citata L. 47/85, faccia di tanto Pesperto menzione nel riepilogo, con avvertenza che P'eggiudicataric potrd,
ricorrendone | presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui alF art: 46, comma 5, del citato T.U. e di cui all’art. 40,
co. 6, della citata L 47/85

Successivamente al giuramento, il sotfoscritto si interfaceiova con
I'ufficio tecnico del Comune di Lamezia Terme (CI). a parfire dat

17/11/2016, incltrando apposita richiesta scritta, al fine di individuare le

m = = :
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autorizzazioni urbanistiche del fabbricato ospitante | cespiti pignorati.

Dallo studio dei documenti urbanistici recuperati dallo scrivente
in seguito ad apposite ricerche presso gli uffici competenti, nonché dalla
lettura del fitolo di proprietd, & emerso che I'edificio in cui risulta
collocato il cespite esecutato, & stato edificato in seguito dl rlascio da
parte del Sindaco del Comune di Lamezia Terme, della Concessione
Edilizia in Sanatoria N. 1324, del 17 febbraio 1984 (vedl allegats &)

in data 29/12/2008, Prot. N. 0099063 presso il Comune di Lamezia

Terme, il signor . fitolare  dell'impresa individuale JIIFE

g su incarico del signor_, attore esecutato,

presentava comunicazione di inizio lavor di manutenzione ordinaria,

inerente la “manutenzione e ripristino del recinto in quanto pericolante”
(vedi 2llegato 6).

In risposta all’istanza, I'Area gestione del territorio del Comune di
Lamezia Terme, comunicava che: “a datare dal 20 agosto 2008 & in
vigore apposita direttiva dirigenziale, consulfabile presso 'UT.C., che in
buona sostanza prevede I'archiviazione della pratica, in quanto a
mente deli'art. 6 del D.P.R. 380/2001 gii inferventi di manutenzione
ordinaria possono essere eseguiti senza titolo abilitative, nel rispetto di
futte le alfre normative di settore luedi allegate 6.

Allo scopo di forire una valutazione quanto pil precisa e
circostanziata, atfinente I'aspetto urbanistico per it lotfe in esame sono
stali presi in considerazione elaborati di progeffo a corredo della

Concessione Edilizia in Sanatoria N. 1324, del 17 febbraio 1984.
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Le poche discrepanze tra o stato di fatto dell'appartamento
esecutato, e quanto riporiato negli elaborali grafici a corredo deila
suddetta  pratica  urbanistica, sono riconducibii ad una  diversa
collocazione defle tramezzature, che hanno fato s che l'immobile si
presentasse in modo diverso da quanto previsto dal progetto, senza
alterando, perd, né la superficie utile, né it numero di locali (vedi allegate
Bl.

E' anche vero che I'andlisi hg mositrato una discrepanza in
termini di “misure indicate” sull'elaborato  grafico a comredo del
progetto, ma la successiva SOVrAppPosizZione o meno delle discrasie prima
dette non mostra sostanzial varazioni.

Incltre. per completezza di informazione, bisogna precisare che
non & stato individuato alcun fitolo abilitativo per la tsttoia in accigio
collocata sulle particelle 1708 e 1709 del foglio 37, in agro del Comune
di Lamezia Terme, sezione Censuaria di Nicastro {cortile, iato Nord
utilizzato come sparzio di parcheggio).

In sostanza, come detto, sebbene tale accessorio insiste su
terreno di dlfre ditte & ulilizzato dai coniu_ per il
parcheggio al coperto delie autovetture.

In futuro, in relazione a tale accessorio, non ¢ da escludere Ia
cortestazione di verbali di violazione alle norme urbanistiche che
potranno indurre proprietari del suolo o disfarsi del manufatto.

In dlfre parole, la sussistenza dellq tetfoia & da infendersi un

aspetto alegtorio o 'acquirente sub-csta nulig polrd pretendere nel
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caso nonritevasse I’ esistenza della tetoia sui luoghi di causa.

In relazione a quanto finora discusso, con precipuo riferimento al
cespite pignorato, non sono state ritevate difformitd essenzidii, in gquanto,
per consolidata giurisprudenza, (Cons. St. Sez. Iv, 27.11.1010, n. 8260;
10.4.2009, n. 2227, Sez, V, 21.3.2011, n. 1726}, a norma degli articoli 31 e
32 DPR N. 380/2001, si verificano difformitd totale del manufatio o
voriazioni essenzioli, sanzionabili con la demoiizione, allorché i lavori
riguardino un’opera diversa da quella prevista dall’atto di concessione
per conformazione, strutturazione, destinazione, ubicazione, mentre s
configura la difformité parziale quando le modificazion incidano su
elementi parficolar e non essenziali delia costruzione e s concretizzino in
divergenze qudlitafive e quanfitative non incidenti sulle  strutture
essenziali dell’ opera.

Per classificare le dlire difformita riscontrate nell’abitazione ci
viene in aiuto quantfo stabilifo dall’arficolo 32, comma 2 del D.P.R.
380/2001, che recita; "Non possono ritenersi comungue variazioni essenziali quelle

che incidono sulfa entita delle cubature accessorie, sui volumi tecnici e sulla

distribuzione interna delle singole unity abitative”,

Per le opere difformi, relative a fabbricali facenti parte delle
procedure esecutive, bisogna fare riferimento all'art. 40, comma 6 della
legge N. 47/1985 concernente l'eccezionale ipotesi di sanatoria per
immobii oggetfo di trasferimento derivante dq procedure esecutive,
nonché le ipotesi previste dal comma 59, dellart. 2 della legge 23

dicembre 1994, N. 642.

e e LU
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Devono, pero, essere rispettati tre requisiti, ossia, la domandc di
condono & ammissibile, le ragioni del credito devono essere sorfe
anfecedentemente all’entrata in vigore del decreto-legge N. 26%2/2003
(1° ottobre 2003) ed anche gii abusi devono essere stati commessi prima
di tale data; specificatamente I'art, 32, comma 25 D.L. 269/03 prescrive
che le opere devono essere ultimate entro il 31 marzo 2003.

Nel caso in esame solo una delle condizioni sembrerebbe essere
rispettata, ovvero, la realizazione & antecedente dll'enfrata in vigore
dell'art. 32, comma 25 del D.L, 269/03, mentre le ragioni del credito sono
sorfe successivamente.

Rimane, quind;, il ricorso alla sanatoria ¢.d. ordinaria o di regime,
gid regolata dallart. 13 della legge 47/85, ora regolata, nel T.U.
sulledilizia, dagli arft. 36 {sanatoria di intervent, soggeth a permesso di
costruire, redlizzati senza permesso o in totate difformitd da es50 © con
variazioni essenziali) e 37, commi 4, 5 e 6 {sanatoria di interveni soggetti
asemplice D..A., S.C.LA. o semplicemente C..L).

Le modestissime variazioni interne consistono in cambiament
trascurabili che non incidono sulla natura delie opere @ che possono
essere sanate con una semplice pratica edilizia in sanatoria. in ogni caso
rappresentano anche delle “difformita edilizie” non fosse aliro perché
ricadenti nella Tipologia 6 “opere di manutenzione straordinaria, come
definite all'arficolo 3, comma 1, iettera b} del DPR. 6 giugho 2001, N.
380, redlizzate in assenza o in difformiter dal fitolo abilitativo edilizio; opere

o modalitd di esecuzione non valutabili in termini di supetficie o di

% = = —
Perizia: Procedura Esecutiva N. 512016 R. G E. - C. T. U.: Otiaviano ing. Ferneri Pag. 47 di 80



Stidio Tecico @8 - dott. ing. Ofaviane FERRIER!

volume”.

Attualmente I'art, 22, comma 2, del D.P.R. 380/2001, prevede che
siano sottoposte a denuncia di inizio d'attivita le varianti o permessi di
costruire che:

* non incidono sui parametri urbanisfici e sulle volumetrie {e. @
givdizic della Cassazione, tra i "oarametri urbanistici” vanno rcomprese
anche te distanze fra gli edifici);

* non modificano la destinazione d'uso e la categoria edilizia:

* non alferano la sagoma delledificio:

* non violano le prescrizioni eventualmente contenute nel
permesso di cosfruire.

Le varianti “proprie” o “non sostanziali® possono sempre essere
sanate.

Il D.P.R.380/2011, all’art. 37 “Faterventi eseguiti in assenza o in difformita
dalla denuncia d'inizio attivits e accertamento di conformita”, cita testugimente:
“1. La realizzazione di interventi edilizi di cui oll ‘articolo 22, commi [ e 2, in assenza
della o in difformita daila demmcia di inizio attivitg comporta la sanzione pecuniaria
pari ol doppio dell'aumenio del valore venale dellimmobile conseguente alla
realizzazione degli interventi stessi e comungue in misura non inferiore a 516 euro
(comma cosi modificato dal dlgs. n. 301 del 2002); 2. Quando le opere realizzate in
assenza di demuncia di inizio amtivitd consistono in inferventi di restawro e di
risangmento conservativo, di cui alla lettera c¢) dell avticolo 3, eseguiti su immobili
comunque vincolati in base a leggi statali e regionali, nonché dalle altre norme
urbanistiche vigenti, ['autorité competente a vigilare sull'osservanza del vincolo, salva

lapplicazione di altre misure e sanzioni previste da norme vigenti, puo ordinare la
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T i

restituzione in pristino a cura e spese del responsabile ed irroga una sanzione
pecuniaria da 516 a 10.329 euro. 3. Qualora gli interventi di cui al comma 2 sonco
eseguiti su immobili, anche non vincolati, compresi nelle zone indicate nelly lettera A
dell'articolo 2 del decreio ministeriale 2 aprile 1968, il dirigente o il responsabile
dell'ufficio richiede al Ministero per i beni e le antivity culturali apposito parere
vincolante circa la restituzione in pristine o la irrogazione della sanzione pecuniaria di
cui al comma 1. Se il parere non viene reso entro sessanta giorni dalla richiesta, il
dirigente o il responsabile dell ufficio provvede autonomamente. In tali casi non frova
applicazione la sanzione pecuniaria da 516 a 10.329 ewro di cui ol comma 2. 4. Ove
Uintervento realizzato visulli conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia
al momento della realizzazione dell ‘intervento, sia al momento della presentazione
delia domanda, il responsabile dell’abuso o il proprietario dell immobile possono
ottenere la sanatoria dell’intervento versando la somma, non superiore a 5.164 euvo e
non inferiore a 516 ewro, stabilita dal responsabile del procedimento in relazione
all’aumento di valore dell'immobile valutato dall ‘agenzia del territorio. 5. Fermo
restando quanto previsto dall ‘articolo 23, comma 6, la demmcia di inizio di attivity
spontaneamente effettuata quando ['intervento & in corso di esecuzione, comporta il
pagamento, a titolo di sanzione, della somma di 516 ewro, 6. La mancata denuncia di
inizio dell'attivita non comporta l'applicazione delle sanzioni previste dall'articolo 44,
Resta comungue salva, ove ne ricorrano i presupposti in relazione all’intervenio
realizzato, I'applicazione delle sanzioni di cui agli articoli 31, 33, 34, 35 ¢ 44 ¢
dell’accertamento di conformite di cui all’ articolo 36,

Per tutti gli abusi ricadenti nelic fipologia 6 si versera, quindi,
un'oblazione pari ad adlmeno 516,00 (@ prescindere se si vuole “agire”

mediante lo strumento del condono o della sanatoria edilizia).
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Si vuole, ricordare, infine, c¢he il T.U. D.P.R. 380/2001
successivamente alla sua entrata in vigore ha subito ricorrenti variazioni.

Particolarmente rilevanii sono state le modifiche apportate, da
ulfimo, con i seguenti provvedimenti legislativi:

i} con la L. 22 maggio 2010, N. 73, di conversione del D.L. 25
marze 2010, n. 40, che ha ampiiato le fottispecie di “affivitd edilizia
libera" gi&t previste daoll'art. 6 del T.U. D.P.R. 380/200] distinguendo,
peraliro, ira attivita “totalmente libere” ed aftivitts soggette a preventiva
“comunicazione di inizio favori”;

i) con la L. 30 luglio 2010, N. 122, di conversione del D.L. 31
maggio 2010, N. 78, che ha modificato la disposizione dell'art. 19 della L.
7 agosto 1990, N. 241, portante la disciplina in via generale della DA,
prevedendo in luogo della D..A. suddetta, un huove istituto: g
“Segndlazione Cerfificata di Inizio Affivitd” (di seguito anche indicatg
conl'acronimo "S.C.IL.A.");

i} con it D.L. 13 maggio 2011, N. 70 convertito con legge 12 luglio
2011 N. 106 {c.d. Decreto per lo sviluppo per il 2011, enfrato in vigore il 14
maggio 2011 e nel festo emendato in sede di converione con
decorrenda dail 13 luglio 2011) che ha dettato:

- una disposizione di carattere “interpretativo” (art. 5, ¢.2, lett.c)
cen la quale si & confermato che la $.C 1A, sostituisce Ia D.LA. per tutti
gli interventi edilizi di cui all'art. 22, ¢.1 & ¢.2, T.U. DP.R. 380/2001, mentre
froverd, al contrario, ancora applicazione la D.J.A. {0 meglio quella

figura di D.LA. conosciuta nella prassi come “super-D.LA.”) ove la stessq,
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in base alla normativa statale o regionale, sia alternativa o sostitutiva af
permesso di cosiruire (ad esempio per gli interventi di cui al'art, 22, ¢.3,
1.U. D.P.R. 380/2001};

- una disposizione {art. 5, ¢. 2, lett. b) con la q'ucle & stato ridofto il
fermine riconoscivto alla amministrazione Comunale per vietare la
prosecuzione dell' attivita edilizia oggetto di S.C.I.A., da 40 a 30 giorni e
con la quale sono state estese alla S.C..A. in materia ediizia iutte le
disposizioni relative alla vigilanza sull’aftivitd urbanisiico-edilizia, alle
responsabilitt e dlle sanzioni previste dal T.U. D.P.R. 380/2001 (artt. da 27
< 48} e dalle leggi regionali:

- una disposizione (art. 5, c.2, tett. a, punto 3} con la quale & stato
introdotto il “silenzio assenso” per il rilascio del permesso di costruire, ad
eccezione dei casi in cui sussistano vincoli ambientali, paesaggistici e
culturali;

- una disposizione (art. 5, c.2, left. a, punto 5) con la quale & stata
infrodotta una sorta di “sanatorio edilizia” ex lege per le difformitd
contenute eniro il limite del 2% delie misure progettuali;

- Il decreto Legge N. 69 del 21 giugno 2013 {c.d. “Decreto Del
Fare”} cosi per come aggiornato con le modifiche e infegrazioni
apportate dalia Legge di conversione 9 agosto 2013, N. 98 che
nell'intenzione del legislatore ha introdotto una  semplificazione in
matericle edilizia;

- Il decreto Legge c.d. “sblocca Halid" convertito con modifiche

con la L. 164/2014, i D.P.R. 380/2001 “T.U. EdiiZia” che modifica 1
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LR

discipiina dei cambi d'uso in due articoli:

- I decreto legistativo 222/2016 del 25 novembre reca
IMndividuazione di procedimenti oggetto di autorizzazione, segnhalazione
cerfificata di inizio di attivitd [SCIA)}, silenzio assenso e comunicazione e
di definizione dei regimi amministrativi applicabili a determinate atfivita e
procedimenti, o sensi deif'arficolo 5 della tegge 7-agosto 2015, n. 124"

In riferimento dilla documentazione da incorporare di fine del
perfezionamento della prafica edilizia e I'otfenimento della relativa
Qutorizzazione relativamente al LOTTO UNICO, ai sensi delle norme
contenute nel D.P.R. 380/2001 e neil’allegato 1 alla Legge 24/11/2003, n.
326, si fard espresso rferimento a quanto richiesto dal competente ufficio
fecnico del Comune di Lamezia Terme.

Relativamente dlia sanatoria, o parere della scrivente, bisognerd
aggiungere:;

a) dichiarazione del richiedente resa ai sensi dellart. 4 della
Legge 4/01/1968, n. 15 {ora artt. 47 del D.P.R. n. 445 del 2000), corredata
dalla documentazione fotografica, nella quale risulti la descrizione delle
opere per le quali si chiede il titolo abilitative ediizdo in sanatoria e o
state dei lavori relativo;

b}Progetto rilievo delle opere per le quali si chiede la sanatoria e
documentazione fotografica:

¢) Dimostrazione dell’avvenuto accatastamento o delle variazioni
catastali intervenute e allo scopo di adeguare la categoria e classe

del'edificic dalla richiesta di condono edilizio, nonché uniformare |l

= e T e e rom i = =
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progeto rilievo con quanto dichiarato in catasto, da eseguirsi a carico di
un tecnico abilitato;

d}Titolo di proprieid;

e)Marca da bollo, nonché ogni alfro versamento richiesto dai
competente vfficio tecnico per “Diritti di Segreteria”;

f) Ulteriore documentazione eveniuaimente prescritta dal
competente ufficio comunale.

Al fine di assolvere agli obblight sopra riportati & ipotizzabile una
cifra aggiuntiva, composta da compensi tecnici e spese varie, par ad
almeno alfri 1.500,00-2.000,00 euro da considerarsi risibili rispetto al valore
del bene {ad ogni modo I'importo preciso sard stabilito dal competente
ufficio tecnico, con precipuo riferimento all'oblazione).

—

QUESITON. 13

In caso di opere abusive controlli e possibilita di sanatoria ai sensi deilart. 36 del D.PR 662001, n. 380e
gli eventuali costt della stessa; altrimend, verifichi l'eventuale presentazione di domande di condono edilizio,
indicando il soggetto istante e la normutiva in forza della quale Vistanza é stata presentata, lo sfato del
procedimente, i costi per il conseguimerto del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro case, verifichi af Jini dellistanza di condone che laggiudicatario POSSi
eventualmente presentare, che gli immobili plgnorati si trovine nelle condizioni previste dail'art. 40, comma sesto,
della legge 28.02.1985 n. 47 owvers dali'art 46, comma quinto del D.P.R. 6.6.2001 n. 380, specificando il costo per
il conseguimento del titolo in sanatoria

Cosi come ampiamente spiegato nei quesiti precedenti, sono
state riscontrate lievissime differenze, riconducibili esclusivamente allg
distibuzione inferna e, quindi, al posizionaments delle tramezzature,
senza cliterazione della superficie utile, né del volume assentito e
neppure ol numero dilocali.

E', quindi, ammissibile il ricorso alla sanatoria ¢.d. ordinasia o di

regime, gid regolata dall'art, 13 delia legge 47/85, ora regolata, nel T.U.
S At 4 A
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suil'edilizia, daglhi arit. 36 (sanatoria di inferventi, soggetti a permesso di
coshuire, redlizzati senza permesso o in totale difformitd da esso ¢ con
variazioni essenzidli} ¢ 37, commi 4, 5 ¢ 4 (sanatoria di interventi soggetti
asemplice D.LA., S.C.LA. o semplicemente C.I.L.).

Le cifre stimate, cosi per come stabiito nella risposta al quesito
precedente, necessarie dll'ottenimento della sanatoria edilizia sono pari
a circa 250000 euro fermo restondo che I'importo preciso sard
determincto  dal competente ufficio tecnico, cosi come I
documentaziche da incorporare al fine del perfezionamento della
pratica edilizic.

Nella risposta al quesito N. 12 & stata stilata una lista non
esaustiva della documentazione da esibirsi con I'austlio di un tecnico

abilitato.

QUESITON. 14

Verifichi se i beni pignorati siano gravatf da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali
pesi, ovvero che il diritto suf bene pignorato del debitore sia df proprieta ovvero derivante da alcuno def suddetti
titoll

Il Lotto Unico, ossia I'appartamento collocato al pianc primo di
un fabbricato a maggiore consistenza, semi-indipendente, ubicato in Via
Cardinale Sirleto Guglielmo, N. 1, confrada Pilli, nel Comune di Lamezia
Terme, non risuliano gravali da censo, livello o uso civico.

>

QUESITO N. 15

Determini il valore di mereato, procedendo al calcolo della superficie delfimmobile, specificando quella
commerciale, il valore per metro quadro e i valore complessive, indicande i critevio di stima adottato al fine
della determinazione del prezzo base dif vendita, comunque fornendo element! di risconcro fguali borsin
immobiliari, pubbiicazioni di agenzie immobiliori, copie di atti pubblici di vendita di beni corn analoghe

caratteristiche} ed anche formando, al principale fine di conseguire una pit vantaggiosa eccasione di vendita o
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una migliore individuczione dei beni, iotti separati. Esponga, altresl, anaiiticamente ¢ distintamente gli
adeguamenti e le correzioni della stima considerati per lo stato d'uso e fx manutenzione dellimmaobile, per Io
stato di possesso del medesimo, per | vincoli ed oneri giuridici non eliminabili daila procedura, Fabbattimento
Jorfettario per assenza di garanzia per vizi occuiti nonché per eventuali spese condominiali insolute, la necessita
di bonifica da eventuali rifiuti, anche tossici ¢ nocivi. Nel caso st tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione

dell'intere e della sola quota, tenendo conto della maggior difficolia di vendita per le quote indivise

La stima di un’'immobile ha come risultato finale quelio di
determinare il piu probabile valore di mercato del bene oggetto
d'indagine; nel caso specifico si fratta di monetizzare un appartamento,
posizionato al piano primo di un fabbricato a piv livelli, semi-
indipendente, ubicaio in Via Cardinale Guglielmo Sirleto, N. 1, contrada
Pilli, in una zona periferica urbanizata dell'ex Comune di Nicastro, nel
territorio di Lamezia Terme (CZ).

Per oftenere i valori cercati, si deve indagare a fondo il mercato
dove gli immobili sono ubicati e individuare beni simili a quelli oggetto di
stima compravenduti negli ultimi anni nella stessa zona.

Il mefodo estimativo adettato & quello diretto che si basa su un
sistema ipotetico - deduttivo dimostrabile, e nello stesso fempo
verificablle, ossia, consiste nel costruire una scala comparativa multi-
parametrica di elementi caratterizantt nel gquali inquadrare con
cerfezza il bene oggetto d'indagine.

La stima trova, come fondomenfo logico della valutazione, ia
comparazione tra l'immobile investigato ed altri di prezzo noto. con
caratteristiche tecniche intrinseche ed estrinseche simili; passando alla
valutazione delle stesse e, sfruttando la metodologia, si arriva, infine, ad
aftribuire un valore al bene oggetto di indagine.

Il metodo estimativo basandosi, come detto, sul principio dellg
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comparazione, prevede la rilevazione di dati che offriranno un valore di
sfima tanto piU preciso quanto pid grande sard il campione investigato.

Nel coso in esame, la stima & volta alla determinazione del
valore di compravendita di un lotto indipendente, costituito da un
appartamento, ubicato al piano primo di un edificio semi-indipendente,
redlizzato nella prima metd degli anni ‘80.

L'alloggio, presenta uno stato manutentivo buono, ed in linea
con la destinozione d'uso delio stesso.

Nello stabilire il valore del lofto immobifiare, ossic del cespite
oggetto di espropriczions forzata, si sono vagliate le risultanze di svariate
indagini condotte presso alfrettanti agenzie immobiliari, allo scopo di
individuare e reperire quanti pil possibili fabbricati simili e  dati
economici, affinenti per caratterisiiche infrinseche ed estrinseche, a
quello in esame.

| risultati oftenuti, sono stati successivamente confrontati con i
valori offerti dall’osservatorio del mercato immobiliare [O.M.1.) emanati
dall‘dgenzio delle entrate, ed inseriti nella banca dati delle quotazioni
immeohbiliari (wed] allegate 11

I procedimento di stima adottato & i Market Comparison
Approach (MCA) che a livello infernazionale, forse ta i pi importanti
procedimenti di stima diretta pluriparametrica.

Esso & basato — come, del resto, dovrebbe essere per qualunque
procedimento di stima per comparazione — sulla rilevazione di dati redli

di mercato, sull'individuazione delle caratteristiche degli immobili pIU
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rilevanti (ai fini della formazione del prezzo). e sul confronto fra limmobile
oggetio di stima e uninsieme di immobili di confronto con cargatteristiche
simili, scambiati di recente ¢ di prezzi noti ( Marce Stmonotti, Metodi di Stima
Immobihiare, 2006 Darve Flaccovio Editore}.

1 MCA si pud applicare a tutti gli immobili per i quali sia
disponibile un sufficiente numero di transazioni recenti e di prezz
attendibili rlevati nello stesso segmento di mercato dellimmobile da
stimare.

Il procedimento pud essere impiegato nelle stime di mercatc di
singoli immobili, o di complessi di immobili, e nella stima su larga scala
anche per fini fiscali,

Il MCA si fonda su coerenli premesse estimative, su puntuali
rlevazioni di mercato, su uno svolgimento metodologico, condotto
sisternaticamente e sulla dimostrazione dei risultati ¢ Simenotit, op. cit. ).

Naturalmente, quanto maggiore ¢ 1 numero delle fransazioni
rkevate, con dati affidablli @ prezzi attendibili, tanto miglion saranno, sia
le condizioni di svolgimento della stima, sia la verosimiglianza del risuliato
ottenuto.

Sostanzidlmente I MCA & una procedura sistematica di
comparazione applicata dlla stima degl immohbili in base alle loro
caratieristiche tecnico-economiche (Simonstii, op. cit. ).

I principic su cui si fonda il procedimenic MCA poggia sulia
considerazione per la quale: “il mercaio fissera it prezzo per un immobile

alic stesso modo in cui ha gid determinate I prezzo di immobili simili”
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{ Simonoiti, op. ¢it. ).

Infatti, un compratore dal comportamento razionale e che ha
un'adeguata conoscenza del mercato, non pagherd, per un immobile
sostituibile con altri simili, un prezzo maggiore di quellc che & stato
pagato per un altro immobile con le stesse caratferistiche nelio stesso
mercato (Simenotti, op. eit. ).

Le radici del MCA possono farsi risalire ai primi decenni del
novecento negli Stati Uniti quando le esigenze giursdizionali della
magistratura in tema di attribuzioni di valori monetari agli immodbili, si
palesarono  delle richieste ai consulenti di fomire una prova
documentdie del valore di stima assegnato (Simenoti, op. cit. ).

La prévc: documentale era rappresentata dalle compravendite
di immobili simili concluse sul libero mercato.

Considerando  ufili le compravendite di altri immobili  simili
(chiomati Comparables} a quello da stimare {detto Subject) st &, quindi,
infrapresa la sirada che ha reso possibile 1| progresso delle “stime
immobitian, fanto che negli Stali Uniti si parla oggi di “industriia delle
valutazioni”; su queste basi, I'Appraisal institute & una delle prime scuole
di formazione nel campo delle valulazioni e divulgazioni della
metodologia estimafiva moderna.

Questo ha permesso la stesura di standard operativi legati alla
prassi professionale (best practice) consistenti in norme internazionali
standardizzate e riconoscivte (Internationai Valuation Standard — 1VS).

La loro origine e il costante legame con I'attudlitd inducono nel
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tfempo aggiornamenti, revisioni & modifiche in accordo con 'evoluzione
del seftore professionale (Rindinella, il Market Comparison Approach nella
pratice estimative, 2012),

La corente disponibifita di dati di mercato e V'assenza di banche
dati immobiliari — che fossero riconosciute dai pib come inconirovertibili -
ha rifardate I'applicazione del MCA nel nostro Paese; tuttavia,
nonostante tali ostacoli, i periti valutatorl e gli operatori del mercato
immeobiliare, riconoscono c¢he questo  procedimento di  stima
rappresenta, cocme dimosirato negli Stati Uniti e nei Paesi pit avanzati nel
settore delle valutazioni immobiliari, una svolta verso stime immobiliari
maggiocrmente puntuali e, soprattuito, documeniate (Rindinella, op. cit. ).

Queste procedimento, d'altronde, & stato ripreso — nel MOSI -
dall’Agenzia del Territorio con alcuni importanti adattamenti, e uiilizzato
dall’Agenzia delle Enfrare come unico modello per le stime
comparative dirette @ fini di accertamento fiscale del valore degli
immobili.

I MCA & fondate sull'assunto che il prezzo di un immobile pud
essere considerato come la somma di una serie finita di prezzi che
compongono il prezzo complessivo del bene, ciascuno collegato ¢ una
specifica caraiteristica che deve essere apprezata dal mercato.

U'entitd con cui una carglteristica € presente nell'immobile
determina |'enfitd della corrispondente componente di prezzo, essendo
legato alla quantitd o al grado della corrispondente carafteristica dal

cosiddetto “prezzo marginale”.
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Tale prezzo esprime, per definizione, la variazione del prezzo
totale al variare di un'unitd della caratteristica stessa; si pud., quindi,
procedere dlla costruzione di una scala di merito rappresentativa degh
apprezzamenti differenziali registrati sul mercato immaobiliare locale.,

Betta scala associa un punteggio ai suddetti apprezamenti, ed
& alfraverso fali punteggi che si effettua il confronto tra I'immobile in
stima, it Subject, e gli immobili d Cc_;-nfronfo, I Comparables (Benvenuti,
2013).

La stima attraverso it Market Comparison Approach si otfiene
affraverso le seguenti fasi (Gallerani, Manuale di Estimo 2011

1. Adattamento dei valori rilevati in funzione delle caratteristiche

specifiche e significafive che differenziono limmobile da
stimare da quelli presi ariferimento;

2. Determinazione del valore medio per unitd di consistenza;

3. molfiplicazione del valore medio determinato per la

consistenza dell'immobile da stimare,

Nel caso in cui la comparazione si svolga nellambito di una
stretta omogeneitd, la prima fase pud essere del futto frascurata e si pud
passare direttamente alla seconda e alla terza.

Nel caso, invece, si riscontri una cerfa eterogeneitd, | prezzi di
mercato {gi aggiustali in relazione alle moddatita di pagamento e allg
data di stima), devono essere adatati al caso df stima per tenere conto
dellincidenza delle variabili estrinseche e intrinseche che |i differenziano

dal fabbricato da stimare (Gallerani, op. cit. ).

Perizia: Procedura Esccutiva N. 51/2016 R. G. E. - C. T. U.: Ottaviano ing. Ferrieri Pas. G?di 80



Stitdio Techlco D8 - detf. ing. Ottaviano FERRIER!

La stima mediante i1 MCA prevede ['effetfuazione di
aggiustamenti sistematici sui prezzi di mercato rilevati in base dlle
caratteristiche degli immobili di confronto rispetto alle comispondent
caratteristiche dellimmobile oggetto distima.

Gli aggiustamenti sono costituifi dai prezzi marginali delle singole
caratteristiche immohbiliari, e possono essere stimati  attraverso i
tradiziondli criteri di stima [prezzo, costo, valore di frasformazione, valore
complementare ¢ valore di sostituzione) ed espressi sia in termini
percentuali che in termini di valore (Si:monow:, op. ¢it.).

Gli aggiustamenti sono it pemo dell'analisi del MCA, le cui fasi
principali sono le seguent:

1. andlisi del mercato per la ritevazione di contratti recenti di
immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato;

2. rilevazione dei dati immobiliari completi (planimetia delia
zong, piante, foto, ecc.):

3. scelta delle caratteristiche immobiiari (elements of
Comparisony;

4. compilazione della tabella dei dafi {sales summary gridl);

5. stima dei prezzi marginali {adjustments);

é. redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid); |

7. sinfesi valutativa (reconciliation) & presentazione dei risultaii.

Le fasi, dall'l alla 3, riguardano la rilevazione dei dati e |a scelta
delle carafteristiche; le fasi da 4 a 7 riguardano la redazione del

rapporto di valutazione che riporta il valore di stima.
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L'analisi del segmento del mercate immeobiliare si sviluppa sulla
base delle caratteristiche dellimmobite oggetto di stima  (pivot),
rilevando i parametri del segmento e, in particolare, quelii quanfiitativi
necessar di fini della stima.

Lanalisi del segmento di mercato si svolge sui dati della scheda
di rilevazione del segmento.

La rilevazione dei dati immobiliari completi si svolge con limpiego
delta scheda di rilevazione e la compilazione degli allegati (Simonoui, op.
et ).

Il criterio di scetfta delle caratteristiche immobitiari si basa:

0 sulle caratteristiche dellimmobile oggetio di stima;

O sulle caratteristiche prese in considerazione dai compratori e
dai venditori nel segmento di mercato:

0 sulle caratteristiche per le quali gli immobili di confronto simili &
limmobile oggetto di stima differiscono nell'dmmon’rdre in seno al
campione estimativo considerato.

La scefta delle caratteristiche da introdurre nel MCA & legata
principalmente dlle caratieristiche prese in  considerazione dai
compratori e dai venditori nel particolare segmento, perché si intende:

a) stabilire una condizione di verosimiglianza con fe scelte
compiute dai soggetti e dagli operatori del mercato:

b) simulare fedelmente il meccanismo di mercato in rapporto
clle aspettative dei contraenti;

c) rendere plausibile la stima nelle fasi di svolgimento,

e
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nell'inferpretazione e nella dimostrazione del risultati.

La misura delle caratteristiche quantitalive avviene secondo
misure tecnico-economiche nella scala di misura cardinale.

Piv complessa &, di solito, la misura delle caratteristiche
quadiitative nella scala nominale € nella scala ordinale.

Le caratterisiiche quadlitative non  ordinabifi i misurano
assegnando i valori zero e uno (variabili dicotomiche), rispettivamente in
assenza e in presenza della caratteristica, oppure convenendo di
assegnare zero a una e uno all'gltra di due diverse moddiita.

Per le carafteristiche quaiitative ordinabili, la misura puG essere
ottenuta con limpiego della scaia a punieggio.

Per tutie le caratteristiche qualitative si definiscono i relativi
nomenclatori.

Vi & una circostanza nella quale una caratteristica non puod
entrare nel MCA: guando non presenta variazioni nell’ammontare
nel'ambito degli immobili di confronio e dellimmobile da stimare.

Poiché si fratta di analisi quantitativa dei dati, occorre fare
presente che la scelta delle carafieristiche immobiliicri da inserire nel
MCA dipende anche dallo svolgimento delle operazioni di andlisi
estimativa, che mira a spiegare le differenze di prezzo con le differenze
irat le caratteristiche; di conseguenza, pud essere necessatio ricorrere a
caratteristiche sirumentali definite al solo fine dell'analisi.

Un esempio fipico di caratteristica strumentale & la caratteristica

prozy, che ha la funzione di svolgere il ruolo di un‘alira o di ditre

. e
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caratteristiche con la quale, o con le quali, presenia una correlazione.

Un esempio di caratteristiche proxy pud essere rappresentato olel]
contratio di compravendita per la fase del ciclo di mercato immobilicre.

Quindi, una caratteristica pud divenire proxy dell'altira che non
figura nel MCA, essendo rappresentata per procura dalla prima
{ Simonotti, op. cit. ).

Dopo aver spiegato la metodologia di stma si passa, org, alla
valutazione dei cespiti pignorafi, componenti due Lotti indipendent,
tenendo contc dei dati metidci scaturiti dal rilievo in sito, dalle
osservazioni di misura, dalla successiva rappresentazione grafica €

dall’elaborazioni di calcolo per i vari accesson.

LOTTO UNICO: Appartamento al piano primo di un edificio pii livell, sito
su Via Cardinale Guglielmo Sirleto, N. 1, nel Comune di Lamezia Terme, sezione
censuaria di Nicastro, foglio di mappa N 87, Particella 963, sub. 5, categoria “A/2, classe
I°, vani 6, Rendita Catastale € 464,81, piano 1.

il Lotto UNICO, si compone esclusivamente dall'appartamento,
occupante la porzione orientale del piano primo di un edificio a
maggiore consistenza, sito in Via Cardinale Guglielmo Sirleto, N. 1, nel
Comune di Lamezia Terme {CZ).

| cespiti presi a paragone risultano ubicati nel teritorio di Lamezia
Terme (CZ), in zone limitrofe al bene oggetto di stima Wedi allegato Kl <
presentano coraiteristiche similc:__ri.

Pertanio, & stato possibile identificare altri immobili avent
caratteristiche similari a quello oggetto di stima.

Non solo ma il “taglio” delle unitd immobiliari “offerte” sul

mercato si rivolgono ad una vastissima “casistica” commercicle e solo
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“scegliendo” tra la fipologia a pit ampia rappresentazione e stato
possibile ottenere dei valori unitari acceftabili ed utifizabili.

E' stato necessario, quindi, selezionare fra le svariate offerte,
guelle che anche per ubicazione e desfinazione fincle fossero
compatibili con i cespiti in esame.

Dalle ricerche effetiuate sono stali  selezionate  alcune
compravendite {anche annunci immobiliar, in quanio & importante con
ia stima mediante MCA 1l prezzo di mercato) (vedi allegatoe K1, dei quali,

di seguito, sono indicate le informazioni piv rilevanti:

SUPERFICIE PREZZO VALORE
COMMERCIALE RICHIESTO UNITARIO

IDENTIFICATIVO

: e :
Gli annunci sopra esposti sono stati ritenuti compatibili, sic per

fipologia che per caratteristiche intrinseche ed esttinseche, si pud

passare dungue alla fase successiva.

« DEFINIZIONE DELLE CARATTERISTICHE

> Data {DAT):
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Coniata in mesi retrospettivamente o partire dal momento di stima -
Net caso in esame i cespiti presi a paragone sono stali compravendufi
nei sei mesi precedenti.

> Superficie complessiva {SUP):
misurata in meti quadrati ma;

> Superficie balconi (BAL):
misurata in mg e computata secondo il rapporto mercantiie pari

0,33;

» Livelio [LIVY:
indica 'ubicazione in termini di piano dei cespiti. Da vaiutarsi come
differenzo tra I piano di ubicazione del bene da stimare ¢ quelli di
confronto.

» Dotazione di impianti tecnologici {IMP):
consiste nel tenere conto della presenza degli impianti nella
formazione del prezzo dell'immobile.

» Stato di manufenzione {MAN):
mira a rappresentare il deperimento fisico dell'immobile tenendo
conto dello stato di manutenzione misurata con una scala dicotomica
(2-1-0}; 2 = oftima; 1=buona/media; 0 = scarsa.

> Ubicazione [UBI):
misurata con una scaia dicotomica (2-1-0); 2 = oftima; 1=
buona/media; O=scarsa.

» Pancorama, affacci efo luminositca (PAN}:

mira a rappresentare la presenza di qualitd del contesto ambientale
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ove si colloca I'immobile. Misurata con una scala dicotomica {2-1-0);
2 = oftima; 1=buona/media; 0 = scarsa.

« ALTRE CARATTERISTICHE (COETERIS PARIBUS)

Altre caratteristiche sono importanti per cespiti immobiliari quali
ad esempio: la locdlizzozione geografica, 'aspetto  ortistico-
architettonico, la presenza di giardini.

Nel coso in esame queste variabili non vengono considerate
perche | campione esfimativo presentd, per queste carafteristiche,

paritd di condizioni.

TABELLA DEI DATI

Unitad | UnitaB Unita C Soggetto
PRZ (€) |72.000,00 _137.000,00 115.000,00 7

6 6 4

0

Come piu volte spiegato fa stimg medlar;fé il Market Comparisicn
Approach, consiste nell'effettuare una serie di “aggivstamenti’ dei prezzi
di mercato noti riferti agli immobili di confronto rispeito  dlle
corrispondenti carattetistiche dellimmobile oggetto di stima.

Gli aggiustamenti sono costituiti dai prezzi marginali delle singole
caratteristiche immobiliar, cosi facendo, dlia fine, verrd determinato il

valore probabile di mercato del bene oggetto di stima.
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S

Di seguito si chiariranno i concetti per la determinazione dei prezz

marginali presi a confronto, e I'analisi verrd roppreseniata tramite una

fabellariassuntiva dei dati,

o ANALISI DEI PREIZI MARGINALI

Prezzo marginale della data (DAT)

[ prezzi sono aggiornati al momento di stima utilizzondo i numer
indici per le famiglie di operdi e di impiegati, pubblicati dall'iSTAT, in
mancanza di dati stafistici € di alire informazioni relative dl mercato

immobiliare delia zona, secondo o seguente relazione:

prep tp (NI'“—NI?’)
Srere NS

dove P* & Il prezzo aggiomato al momento di stima, Po & |l
prezzo di compravendita, Nie & il numero indice relativo al mese

rispetto al quale & effettuato I'aggiornamento, NIP & il numers indice

relativo al mese in cui & avvenuta la compravendita [vedi allegate K.

gen | feb mar | apr | mag | giu | g | ago | set | ot | nov | dic | media
201510650 | 106,80 | 107,00 107,10 | 107,20 | 107,30 | 107,20 | 107,40 | 107,00 | 107,20 | 107.00 107,00 10710
2016 | 95,70 | 9850 | 9960 | 9960 | 99,70 | 99,50 | 100,00 | 100,20
Prezzo marginale della superficie complessiva {SUP)
. _ " 5 — _ Paz
Il prezzo medio della superficie complessiva & pari a: P, = v

Dove PRI rappresenta il prezzo iotale di compravendita e SUP g
supeificie complessiva del bene.
Il prezzo marginale della superficie complessiva del cespite

pud essere rappresentato dal minore dei prezzi medi calcolati, per i
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fatte che la curva del prezzo marginale giace al di sotto delfa curva
del prezzo medio che, quindi, rappresenta una sovrastima del prezzo
marginale per quaisiasi livello della superficie,

Prezzo marginale della superficie baiconi (BAL)

I prezzo medio delila superficie complessiva & pari a:

Pgay = Pepo x 0,33
Con 0,339 indice mercantile balconi.

Prezzo marginale del livello {LiV]

Siindica un prezo marginale a forfait par a 5.000,00 euro per
ogni piano in piv o in meno.

Prezzo marginale degli impianti (IMP}

Il prezzo marginale degli impianti & pai Q: Pppm=C '(I —i =

2.000,00 €/,

In cui C & il costo degli impianti, valutando il fatto che si
considerano come impianti sia i riscaldamenti sia l'ascensore, t o
vetustd, n la vita utile.

Prezze marginale stato di manutenzione (MAN)

Si considerano fre classi alle quali sono attribuiti | punti 0 - 1- 2, il
prezzo marginale € definifo pari al costo di intervenio necessari per
passare da un livello al successivo, si ipofiza che tale passaggio
abbia un costo di 2.000,00 euro.

Tabella di valutazione

Nella tabella di valutazione sono riportate te unitd immobitiar di
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confronto in base al loro prezzo e alle loro caratteristiche, in modo da
calcolare | prezzi corretfi nelfultima  riga, ossia, rappresentano
idealmente | prezzi che avrebbero presentato le unitd immobiliar di
confronto se fossero state uguali allimmobile oggetto di sfima, salvo in
guesto caso che per I'ubicazione e perl'accessibilitd,

Le caoselle delia tabelta di valutazione rappresentano il prodotto

tra | prezzo marginale e la differenza defic coratteristica rispetto

allimmobile oggetto di stimq.

prezzi marginali data

p data A 66.583,75
p data B 187.000,00

p data C 106.579,74 -8.420,26
prezzi marginali superficie
psupA | 64906
psupB | 83130
prezzi marginali Balconi
p BAL 214,19

prezzi marginali Livello

p LIV 3.000,00

prezzi marginali impianti
p IMP 2.000,00

prezzi marginali Manutenzione
p MAN 2.000,00
TABELLA DEI PREZZI CORRETTI (euro)
A B C
Prezzo | 72.000,00 | 187.000,00 115.000,00
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DataDAT | -5.416.25 0,00 8.420,26

S“ps‘i}'gde 18.043,81 | -57.246,91 17.394,75
BAL | 2.880,84 | 4.16598 3.951,79
LIV 5.000,00 | -10.000,00 5.000,00
IMP | -2.000,00 0,00 -2.000,00
MAN | -2.000,00 0,00 2.000,00

TOTALE | 8850841 | 12391907 | 13292628

o SISTEMA DI STIMA
Il sistema di stima mira a stimare il valore di mercato
dellimmobile de quo e dei prezzi marginali deli’'ubicazione e della
vista panoramica,
Si basa sul confronto (in fermnini di punteggio) delle
caratteristiche anzidette, svolgendo poi delle operazioni matriciali.

Nel caso specifico il sistema di stima € composto dai seguent

elementi:
[t 1-2 @2-1 A [ 8850841
D=1 (1-2) A-13}; B= épvsr] H F= {123.‘919&7}
1 (-2} (1—-1} Prax 1132.926,28

In cui & & il vettore dei prezz ricercati, 8, & la matrice delle
caratteristiche confrontate e P & il veftore dei prezzi correfti anzi
determinati,

La soluzione, ovvere, il vettore dei prezz, & fornita risolvendo il

sistfemnar:

In cui B;* rappresenta la matrice inversa.
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MATRICE DELLE CARATTERISTICHE

1,00 -1,00 1,00
1,00 1,00 0,00
1,00 -2,00 0,00

In particolare dunque, la risoluzione del sistema ha fornito i

seguenti risultati:

—
VETTORE PRZ
VETTORE PRZ CORRETTI RICERCATI
Prezzomarg A | 88.508,41 TPrz 3066, [ 11491185
Prezzomarg. B |123.919,07| Prz. UBI 9.007.22
Prezzomarg. ¢ {132.926,28 Prz. PAN 35.410,66

* VERIFICA
L'attendibiiita del risultato ottenuto con il MCA si verifica con ta
stima monoparametrica riferita alla superficie del lotto.
| prezzi totali sono aggiomnati alla data di stima ed il valore di
stima del bene de quo & pari a:

oo TP,
ey

{(SUBs)

Con Pk rappresentante i prez rivaluiadi rispetio la data delia
stima., precisando che it pedice k indica gli immobili presi in raffronto e
Il pedice s il soggetto.

Si ottiene dunque:

STIMA MONOPARAMETRICA

A B C SOGGETTOQ
Prezzo |72.000,00(187.000,00115.000,00 -
PRIV. |66.583,75 | 187.000,00 | 106.579,74 --=
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| SUP (ma)| 10400 | 22000 | 10500 | 13180

21,00 15,00 16,00 34,45

PREZZ0 DEL SOGGETTO

115.573,04

VERIFICA ERRORE PERCENTUALE

-0,01

Alle scopo di assicurare la veridicitd del valore di stimg
computato, si deve fare un confrollo dell'errore commesso. il quale,
valutato in valore assoluto, deve essere inferiore ol 5% per essere
considerata valida l' analisi condotta.

Nel caso esaminato, I'errore percentuale tra il valore di stima
computato con il MCA e la stima monoparametrica.

Nel caso in esame e% & pari a: - 0,01 dunque il risultato &
aftendibile.

» Conclusioni
It valore probabile di mercato del bene oggetio di stima,

fornito col metodo MCA & pari, dunque, a 114,911,853 €uro.

C'é perd, un dlfro riscontro che occorre effettuare dllo scopo di
fornire una stima quanto pib precisa e cenirata, ossia, | valori inseriti nella
“tabella dati”, fornita dall’osservatorio del mercato immobiliare, a curg
dell' agenzia delle entrate.

Nel particolare, 'O.M.I. per la fipologia “Abitazioni civili” (ossia ta
categoria piu prossima a quella del fabbricato in esame) nella zona “D7
—zona periferica/VIA FODERARQ, VIA CASSIODORO, VIA ARISTOTELE, VIA

PONTIERI, VIA DEL PROGRESSOIN PARTE, VIA MURAT IN PARTE", micro
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zona catastale n. é, offre dei vadlor di mercato unitari variabili fra un
minimo di 760,00 ed un massimo di 1.100,00 €/mq (superficie lorda) (vei
allegato k).

Il sottoscritto, nello stabilire il piv probabile valore unitario, ha
tenuto conto che I'immobile & softoposte ad espropriazione forzata {art.
2923, Codice Civile), in considerazione dello stato d'uso, della
manutenzione dell'immobile e dello stato del fabbricato condominiale,
rfiene ¢he il valore wunitaric che pare pid appropriatc  per
I'appartamento in esame & pari a 800,00 €/mq ({superficie lorda), ovvero
il valore minimo tra quelii stabiliti dall’O .M.,

I} prezzo vagliato, viene ritenuto congruo ed idoneo per essere
utilizzoto come valore unitario da attribuire all’ abitazione; il valore scelto,
ancora, si adatta bene con i valori medi di riferimento ricavati dagli
annunci immobifiari (fatte le opportune considerazioni, prima esplicitate);
pertanto, vista la natura del cespite, tenuto conto che si fratta di una
vendita all'asta, che il cespite & libero, in considerazione dello stato
d'uso, della manutenzione dell'immobile, delto stato di possesso del
medesimo, dei vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura,
dell’abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulli
nonche, per eventuali spese insolute, il valore wnitario che pare piv
probabile e, per I'appunto euro 800,00 al metro quadrato.

L'estensione alla quale bisogna riferirsi, per quanto riguarda gli
edifici, e la superficie commerciale, ossia quelia comispondente alla

proprietd immobiliare, quindi I'area compresa nel filo esterno dei muri
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perimetrali, ol lordo dei framezi interni [cioé compresi degl stessi),
sommata alla meid dell’area dei muri di confine con dppartomenti
vicini o con le parfi condominial @ questa bisogna aggiungere la
superficie dei vani occessori, molliplicati per un coefficiente che i

rapporti alla superficie abitativa.

Di seguito siriporta il calcolo della superficie rilevata e misurata:

34,45

1 131,80 1 131,80 (baleoni)

0,33 11,36 | 143,16

In tofole, quindi, la  superficie commerciale dell'immobile

componente il Lolto Unico, & pari a mg 143,16 mq.

Tenuto conto della superficie commerciale che & quantificabile,
come visto precedentemente, in mq 143,16, avremo un valore del lotto
pari ad evro 174.528,00.

In sostanza il MCA offre un valore di mercato moltfo prossimo a
quelle che sono le indicazioni delllagenzia delle enfrate, quindi,
tenendo conio delio stato d'uso, della manutenzione dell'immobile,
dello stato di possesso del medesimo, dei vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura, dell' abbatimento forfettario per assenza di
garanzia per vizi occulti nonché per eventudli spese insolute si ritiene di
viilizzare un valore prossimo a quello individuato con it MCA.

Sulla scorta di quanto affermato, ovvero, tenendo conto dello

stato d'uso, della manutenzione dell'immobile, dello stato di POSSEsso
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del medesimo, dei vincoli ed oner giuridici non  eliminabili  dallg
procedurq, dell'abbattimento forfettario per assenza di garanzia per viz
occulti, nonché per eventuali spese insolute e che, inolfre, it bene & stato
pignorato per I'intero, il valore pil probabile di mercato dell’unitd
immobifiare & pari ad euro 110.000,00 (curo centodiecimila}, valore

arrotondato.
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QUESITO N. 16
Riepiloge finale descrittivo

LOTTO UNICO

Qualitd deli’immobile: Piena proprieta di un alloggio sito al piano primo di un

fabbricato a maggiore consistenza, ubicato in Via Cardinale Guglielmo Sirleto, periferia
urbanizzata dell’ex Comune di Nicastro nel territorio di Lamezia Terme {CZ). L’area
nella quale ricade Pedificio condominiale, risulta inserita, cosi per come individuata nel
Piano Strutturale Comunale - PSC di Lamezia Terme, adottato con delibera del
Consiglic Comunale N. 79, del 19/02/2015, in: “Zone a prevalente destinazione
residenziale (art. 65)”. L’accesso, al civico N. 1, si esplica con un cancello carrabile ed
uno pedonale; solcate le inferriate si accede nel cortile, di discreta superficie,
pavimentato con betonelle (tranne per una striscia a Nord, lasciata a verde), in cui trova
collocazione una teftoia con struttura portante in acciaio, ancorata alla parete Nord
dell’edificio investigato (ed al muro di confine), utilizzata come parcheggio coperto. I
cortile, nonché [o spazio necessario per giungere all’uscio condominiale, sono in testa a
terzi, ma per 'utilizzo dello spiazzo & stata pronunciata sentenza che consente i transito
ed il parcheggio di due autovetture a favore dei coniugi —a struttura
portante del fabbricato, che ospita [’unitd immobiliare in esame, & realizzata in cemento
armato con solai in latero cemento ¢ scale di collegamento verticale in calcestruzzo
geftato in opera. Lo stato manutentivo dell*alloggio & risultato buono ed in linea con la
destinazione d’uso del cespite. Il pavimento € realizzato con mattonelle in gres di buona
fattura; il lastricato, altresi, ¢ diverso nei due bagni, che sono rivestiti sia al pavimento
che alle pareti, fino all’altezza di 2,00 m circa, con piastrelle in monocottara. Gli infissi
esterni in afluminio, di buona fattura e qualitd, sono dotati di persiane, anch’esse in
alluminio, mentre le porte interne sono in legno di discreta manifattura. Gli impianti, sia
quello eletirico che quello idraulico, sono stati giudicati funzionali; lo smaltimento delle
acque nere ed il convogliamento delle acque meteoriche avviene, a mezzo di adeguate

tubazioni, alla fognatura comunale. 1l riscaldamento ¢ garantito dalla presenza di due
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climatizzatori disposti all’interno dell’abitazione, con le unitd esterme collocate sulla
parete Sud.

Composizione: Sulla parete perimetrale Nord delledificio & collocata la porta
d’ingresso condominiale, in alluminio, con inserti in vetri, corredata di citofono; ’uscio
si colloca al di sotto della tettoia in acciajo ed apre in un atrio comune, pavimentato in
granito. A destra della porta & collocata la nicchia che contiene i contatori elettrici,
corredato da uno sportello in legno, mentre a sinistra, sulla parete, & ricavata una porta
che conduce al magazzino della proprietd _Di seguito si colloca la scala
rivestita con lo stesso materiale dell’atrio, ossia con lastre in granito che coprono le
pedate, le alzate ed i battiscopa, ringhiera in ferro e corrimano in legno; i pianerottoli
'sono rivestiti anch’essi in granito. Il corpo scale & provvisto di finestre che si collocano
sulla parete Nord; le rampe terminano al sottotetto per il quale la proprietd in oggetto
non vanta alcun utilizzo. Al piano primo trova collocazione I'accesso al cespite in esame
che si propone con una porta in legno, a due battenti, di buona fattura collocata
dirimpetto alla rampa di scala. Solcata la porta d'ingresso si giunge in un articolato
cormridoio, dal quale si dipanano gli accessi ai vari locali; nel settore Sud-Est, si colloca
’ampia sala da pranzo, della superficie complessiva di 40 mq circa, nella quale & stata
ricavata una zona cucina, posizionato lungo la parete orientale del locale medesimo. La
restante porzione, nel settore meridionale ¢ occupata da una camera da letto singola,
attualmente posta in disuso, e collocata nel versante Sud ~ Ovest del livello, alla quale &
affiancato un bagno di servizio. Lungo la parete settentrionale, inoltre, posto in
adiacenza alla porta d’ingresso, & collocate un piccolo ripostighio. In prossimita
dell’accesso afia sala da pranzo, lungo il lato Nord, si perviene in uno spazio di
smistamento, che permette di accedere, con ordine antiorario a partire dalla prima porta
posta a destra (Jato Est), ad una camera da letto matrimoniale ed al bagno padronale, di
soddisfacente comsistenza, che ospita gli elementi sanitari primari. Sempre dal
disimpegno, altresi, si accede ad una seconda camera da letto matrimoniale,

caratterizzata da una discreta superficie. L’appartamento, inolire, & corredato di due
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—
balconi; uno, di forma rettangolare, con Iestremitd ad Est curva, fraibile dalla sala da
pranzo — cucina, mediante due infissi ricavati sulla parete Sud, ed un secondo, ad “L.”
che copre porzione dei lati Nord ed Est, Quest’ultimo aggetto risuita praticabile
esclusivamente dalla prima camera da letto matrimoriale menzionata in precedenza;
sulio stesso & posizionato un serbatoio di riserva idrica esclusivo a disposizione
dellabitazione. Entrambi balconi presentano pavimentazione in gres e parapetto in

muratura {con sovrastante gocciolatoio in klinker) inframmezzato da inferriate.

o

Proprieté: [1 lotto appartiene ai coniugi:

unione legale
dei beni, esecutati per la quota di spettanza, per averlo acquistato con atto di
compravendita dell’8 giugno 2005, a rogito del dott. Gennaro Anania, notaio in Lamezia
Terme, rep. N. 64523, raccoita N. 17143, registrato a Lamezia Terme il 30/06/2005 al

N 1100 serie 1T e trascritto a Catanzaro 1’01/07/2005 al N. 15881 R.G.e N.9037R.P..

Possesso: 11 cespite immobiliare & occupato dai_
R
C
ARri possassic Con sentenza N. 1909/08 del 24/09/2008, emessa dal Giudice, dott.ssa
Adele Foresta del Tribunale di Lamezia Terme, venne sancito, a favore dei coniugi
—il passaggio sia carrabile che pedonale, nonché la possibilita di poter
parcheggiare fino a due autovetture nello spazio che si sviluppa tra il cancello ¢ la
perimetrazione dell’edificio, lato Nord, mantenendo invariata la proprieta del suolo.
Ubicazione: Via Cardinale Guglielmo Sirleto, N. 1 (traversa di via Salvatore Foderaro),
Contrada Pilli, localith Capizzaglic - Lamezia Terme, Nicastro (CZ), piano primo.
Individuazione Catastale; Il cespite esecutato & censito al catasto urbano del Comune
di Lamezia Terme, sezione censuaria di Nicastro, foglio di mappa 37, Particella 963,

sub. 5, zona censuaria 1, categoria “A/2 - abitazione di tipo civile”, classe 1, vani 6,

superficie catastale totale 143 m?, totale escluse aree scoperte 134 m?, rendita catastale €
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464,81, piano 1. Il bene comune non censibile & rappresentato dal corpo scale, censito al
catasto urbano di Nicastro, al foglio di mappa N. 37, particella 963, sub. 2 — vano scala
comune ai sub. 5-7.

Confini: Nord - Vano scala; alira ditta; Est = Altra ditta (a livello del piano terra);
Sud = Altra ditta (a livello del piano terra); Ovest -> Altra Ditta.

Comproprietari: Non esistono comproprietari.

Iscrizioni e Trascrizioni da Cancellare: Ipoteca Volontaria, del 05/07/2005, Registro
Particolare N, 4402, Registro Generale N. 16218, a favore di UNICREDIT Banca per la
Casa S.p.A; Verbale di pignoramento immobili, dell’08/09/2016, Registro Particolare
N. 9373, Registro Generale N. 11975, a favore di UNICREDIT S.p.A..

$pese Cancellazioni: Le spese di cancellazione ammentano, complessivamente, ad
euro 297,00, alle quali bisognera sommare onorari tecnici per almeno altri 300,00 euro.
Regolarita edilizia: I fabbricato ospitante il cespite esecutato, & stato realizzato a
partire dal 1984, in seguito al rilascio da parte del Sindaco del Comune di Lamezia
Terme, della Concessione Edilizia in Sanatoria N. 1324 del 17 febbraio 1984. Sono
state individuate delle difformita interne, Hevi e sanabili.

Agibilita: Non ¢ stato individuato alcun certificato di agibilita, né di abitabilita.

Valore a base d’asta: Euro 110.000,00 (centodiecimila euro), valore amotondato, per

la quota pignorata pari ad 1/1 del totale.

Risposia al Quesito N, 17, In allegalo

Nel ;‘fﬁgfd{ia?‘l;; per la fiducia accordatami riviango a z;i'i.s}:m:{iom pﬁ;;s:'.;}}}zaafé chiarimenti,

Lamezia terme 30/01/2017

ILC.T.U.
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