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ALLA C.A.  DEL GIUDICE 

 DELL'ESECUZIONI   IMMOBILIARI  

Dott.ssa   M. CAINERI     

 

Oggetto: CHIARIMENTI   Proc. N° 38/2024 R.G.E. 

 
La sottoscritta Ing. Belcastro Ilaria, in qualità di perito del Tribunale di Palmi - Sez. Esecuzioni Imm., 

nominata dal G.E.  Dott.ssa V. PICCIONE   come C.T.U. per la causa N° 38/2024 istruita da BCC 

NPLS 2020 SRL / XXXXXXXXXXXX 

COMUNICA 
alla S.V.I.  che in merito alle verifiche da lei richieste nell’udienza del 9-10-2025: 

1. in merito al primo punto, cioè relativamente all’area parcheggio in virtù della Legge 1150/42 art.41 

sexies si ha che l’area parcheggio attuale non è in esubero perché l’area parcheggio rapportata al 

volume dell’immobile avrebbe dovuto essere di 150,79 mq previsti dalla legge, ma alla luce di tutta 

l’evoluzione burocratica, tecnica  e funzionale che ha interessato l’intero immobile, come già 

menzionato nella precedente integrazione, l’area parcheggio coperta presente al rilascio della 

concessione edilizia era di 87,39 mq e quella esterna di 126 mq (sub 32 nell’elaborato planimetrico 

allegato)  per un totale di 215,37 mq che garantivano in ogni caso un esubero di superficie adibita a 

parcheggi a quanto richiesto dalla normativa, ma anche se successivamente l’area parcheggio interna 

è aumentata con la Dia, che ha ridefinito tutto il seminterrato, passando a 138 mq, invece l’area esterna 

che doveva essere adibita a parcheggio libero antistante l’immobile, è diventato un marciapiede unico 

e continuo non utilizzato come parcheggio (immagine allegata), pertanto l’area effettivamente 

utilizzata dai condomini come parcheggio, oltre alla libera strada è solo quella coperta presente nel 

seminterrato ed è pari attualmente a  138 mq < 150,79 mq  previsti  dall’ art.41 sexies Legge 1150/42  

. 

 
Ex area parcheggi esterna  

Ingresso  

garage 
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2. in merito al secondo punto, in risposta di seguito saranno riportate tutte le datazioni degli atti di ogni 

condomine/sub relativo mettendo in risalto le unità che sono state di proprietà di XXXXXXXXXXX 

oltre il 16/12/2005 come data di riferimento normativo, naturalmente le altre sono state vendute prima 

di tale data, e formalmente non c’è nessun nesso  col bene oggetto del procedimento, in funzione di 

quanto detto risulta: 

 SUB 7 - Cat. A/3 di proprietà di XXXXXX fino al 28-12-2011 poi donato alla figlia Romina, che a 

sua volta poi lo vende a XXXXXXXXXX il 27-11-2013. 

 

 SUB 10 - Cat. A/3 acquistato dai Sig. XXXXXXXXXXXXX il 06-12-1983 in seguito passa il 20-

10-2004 per successione e infine per donazione il 21-07-2008 a XXXXXXXXXXXXXXXXXXX. 

 

 SUB_16 - Cat. A/3   acquistato da XXXXXXXXXXXXXX il 5-12-1997, successivamente venduto 

a XXXXXXXXXXXXXX il 29-6-2012. 

 

 SUB_22 - Cat. A/3 acquistato dai Sig. XXXXXXXXXXXX il 06-12-1983 in seguito passa il 20-10-

2004 per successione e infine per donazione il 21-07-2008 a XXXXXXXXXXXXX. 

 

 SUB_35 - Cat. A/3 di proprietà di XXXXXXXX fino al 03-12-2010 poi donato alla 

XXXXXXXXXXXXXXXX, che a sua volta poi lo vende a XXXXXXXXXXXXX il 18-03-2019. 

 

 SUB_36 - Cat. A/3 di proprietà di XXXXXXXXXXXX fino al 14-05-2009 poi venduto a 

XXXXXXXXXX. 

 

 SUB_37- Cat. A/3 di proprietà di XXXXXXXXXXXXX fino al 16-03-2009 poi venduto ai sig. 

XXXXXXXXX . 

 

 SUB_38 -  Cat. A/3 di proprietà di XXXXXXXXXXXXXX fino al 28-04-2011 poi venduto alla sig. 

XXXXXXXXXXXXX. 

 

 SUB 39- Cat. C/6 (Bene oggetto del procedimento) di proprietà di XXXXXXXXXXX fino al 03-12-2010 

poi dona per la quota di 1/3 ciascuna alle figlie XXXXXXXXX, e solo il 28-12-2011 viene donata 

l’altra quota 1/3 alla figlia XXXXXXX In seguito XXXXXXXXXXXX venderà il 18-3-2019 la 

propria quota a XXXXXXXXXXXX. 
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Pertanto in risposta al punto 2 si ha i beni che i beni di seguito riportati alla data del 16-12-2005 sono 

ancora di XXXXXXXXXXXX e sono:  

 SUB_07 - Cat. A/3 di proprietà di XXXXXXXXXXXX fino al 28-12-2011 

 SUB_35 - Cat. A/3 di proprietà di XXXXXXXXXXXX fino al 03-12-2010 

 SUB_36 - Cat. A/3 di proprietà di XXXXXXXXXXXX fino al 14-05-2009 

 SUB_37 - Cat. A/3 di proprietà di XXXXXXXXXXXX fino al 16-03-2009 

 SUB_38 - Cat. A/3 di proprietà di XXXXXXXXXXXX fino al 28-04-2011 

 SUB_39 - Cat. C/6 (oggetto del procedimento) di proprietà di XXXXXXXXXXXX fino al 03-12-2010 

 

Mentre quelli venduti prima del 16-12-2005 sono: 

 SUB 10 - Cat. A/3 acquistato dai Sig. XXXXXXXXXXXX il 06-12-1983 

 SUB_16 - Cat. A/3   acquistato da XXXXXXXXXXXX il 5-12-1997 

 SUB_22 - Cat. A/3 acquistato dai Sig. XXXXXXXXXXXX il 06-12-1983  

 

3. in merito al terzo punto, in risposta si ha considerando che i beni prima menzionati con dettaglio 

erano/non  al 16-05-2005 ancora del Sig. XXXXXXXXXXXX, tenendo in considerazione della presenza 

di circa 5 auto degli aventi diritto alla sosta, del dettaglio delle trascrizioni note per la servitù di parcheggio 

del 20.03.2009 nn 3518, del 02.05.2011 nn 6133 e del 21.12.2010 nn 24594/16794, che l’area occupata 

da ogni mezzo parcheggiato è di circa 15 mq se di medio volume ( per un totale di circa 75 mq totali 

occupati dalle sole auto in sosta su 138 mq di sup. del sub 39), dello spazio di manovra necessario ad ogni 

mezzo, del mancato godimento del bene per l’acquirente perché il bene è indivisibile, non  dimenticando 

che è solo una quota pari ad 1/3,  che il bene è vincolato al solo accesso carrabile esistente ed inoltre 

ancora che tale servitù è molto limitativa portando ad una svalutazione del bene proporzionale all’area 

occupata, perché tale vincolo non è transitorio o rapportato ad un arco temporale limitato e definito ma è 

illimitato in quanto legato ad ogni unità abitativa presente nell’immobile. Pertanto tenendo in 

considerazione tutte queste variabili/aggravanti sommandole tra loro tale riscontro porta la sottoscritta a 

considerare un coefficiente di asservimento/deprezzamento pari a 40% del valore stimato in perizia 

ottenendo per il LOTTO 1 un VALORE FINALE di 6.524,22 € 

GIOIA TAURO, lì   30-10-2025                                                                      Distinti saluti 

                                                                                                         C.T.U.  Ing. Ilaria Belcastro 
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