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Tribunale di Catanears — GE, dr Pierpaclo Vineelli

Prascesthors esecutiva serpits al n, 772000 BUE. proamossa da
Dovaloe 5PA ﬂwmu“

RELAZIONE

Lo semvente Andrea Nocita, 1seritto all’Ondine degh Ingegnen
delle Provinca di Catanzaro con 1] nuwmera 2747, nonche all” Albo dei Consulenti
Teenici presso il Tribunale di Catanzaro, libero professionista con studio tecnico
in Chiaravalle Centrale, via Corso G. Stagliand n. 3;

o essendo  stato nominato quale esperto  nell’ambito del
procedimento in epigrafe dal godice dell’esecuzrione immobiliare dr Pierpaoko
Vincells, con provvedimento del 22 Giugno 2021 (vedi provvedimento di nomina
n. 1.1 allegato al presente documento);

o avendo prestato 1] guramento di beme e fedelmenie
progedere alle aperaziemi affidategli per 1l tramite di servizio telematico in data
29/06/2021 ;

e ha proceduto alla redazione della presente relazione
peritale al fine di procedere alla stima degli immaobili pignorati nell’ambito della
procedura esecutiva indicata in epigrafe.

. FPREMESSA

In data 22 Giogno 2021, il giudice dell” esecuzione del Tribunale
di Catanzaro, dr Pierpaolo Vineelli, disponeva 1 quesiti, da sottoporre allo serivente
Andrea Nocita, nella sua qualita di consulente tecnico d'ufhcio, preordinaty
all'espletamento del presente incarico peritale:

= Controdle  preflimimare:  verificare o completezza. - della  documentazione
depositaie ex. Arl. 367 c.p.c.

Ly Videntificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e

rappreseniazione fotografica del bene;

20 it nisode df propried del bene in capo al debitore esecutate ronché lesistenza o

eventuali comproprietari;

2 for anaio of poiszesso del bewe, con 1 indicazione, se occupaio da fevzs, dil fiolo i boge

of quale & occupate, con particolare viferimento alla esistenza df contrattl registrasi in

dettin entecedente ol pigmorinmento;

4 ertterio O stmia ddotiare al five della deferminazione del prezso base of verdita,

anche ai senst dell ‘art, 568 ¢ p.e. come modificate dalla fegge n. 132020015, fornemdi

efement? documentali f riscomtre fod esempio: borsind fmmoliliars; pubblicaziond of

agenzle fmrodiliarl, copie o ard pelblict o vendita df best con caratteristicle

aralochel;

Jad fime di wne maggiore vanfageiosing dello vendito o wea migliore individiazione del

Mrawl, ave poxsibule, fa formazione df ony separai,

i) in cavo di compropriedd, la verifica della possibifita diwna oivisione i natura dei beni,

predisponendo i progeifo di massima con everivale conguagll;
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Tribunale di Catanears — GE, dr Pierpaclo Vineelli

Prascesthors esecutiva serpits al n, 772000 BUE. proamossa da
Davaine 5P ovverso [

T) Vesisienza of formalind, vineodl o anerl, anche dif narara condomimiale, gravan sl
e, che resteranm a corico dell ocguivente, tvi compresi | vincoli derivandi g comivalii
icileniy suello airitudine edificaroria dello stesso o | vineodl conress? cow I sio oaraliere
storico-artistico ¢ 0 paricolare Vinformaziong sull'importe annuo delle speve fisse of
gestione o di manuienzione, su eveniwall spese siraordinarie gia deliberate anche se if
refative delifo mon sl ancora seadiefo, suevendiiall spese condomintall non pagare negli
wleimi diee anni anteriovi ally daita della perizia, sl corso o eventuiall procedimenti
eiecdiziars relativi al bene pisnorma;

& e vertfica che Ebeénd pigmoralis slane gravadd da censa, Bivelln o wso civice ¢ se vl sia
stata affrancazione da teli pest, ovvern che i dirieo sul bene del debitore pignoraio sia
i progarield ovvero derivante do alcame ded siddents Hiali;

9 Ja verifica della vegolarild edilizia e urhanisiica del bene nomckd Uesistenza della
dichiarazione di agibilitd deflo stesvo previa acguisizione o aggiornamenio del ceviificato
i destingzione wrhanistica previsto dolla normrativa vigente; in caso of opere abusive, i
copirodla della prh‘,ﬁhl'.l'ﬂ.:i off mermiienta o senst dellard. 3G det A PR 6 Blaegin _"'I'.'I'I'.l.rI il

380 e gli evenmali costi delia stessa; altrimensi, fa verifica sull'eventuale presentazione
i isleinze of conclono, indicandn (f soggette iiarte ¢ Je gormmadivi in forza dello quale
Fistanzi sl stave preseniaa, fo sialo del procedimenio, § costl per i conseguimenio del
fiteio i sanatowia e fe eveniwoll oblazion gia corrisposie o da corrispondere, im ogni
altro cavo, Ta verifica, af fiml delia isinzae of condono che Nagmindicoiario possa
evenfuaimenie preseniare, che gl immobili pignorali i ivoving nelle condizioni previsie
dell'art, 40, sexvio comma, dello legee 28 febbraio 1953 n. 47 ovvers dall'articolo 46,
comiuy 5 del PR 6 ghugno N0, w380, specificando i costo per Il consegimenio del
filo in sanatoria;

T} fa verifica degli impiane esistenti, anche con riferimento alla sitwazione energetica,
e qudeedd { rifascio of APE faresiaie presiazione erergeficald al cosie prefassaa of &
2 (M

Con preavviso di accesso (allegato N, 2.1) lo scrivente
convocava sopralluogo in data 200077202 1. Sul posto oltre allo scrivente CTU 51
resentavano, il custode Giudiziario ( Avv. Luigr Pallone). la Sig.ra
guale delegata a garantive 'accesso ai localt {vedi delega allegato M15:1

~vedi verbale inizio operazioni peritali allegato NU5.1 ).
La complessita delle operazioni peritali non ha consentito allo scrivente CTU il
completamento delle stesse nella stessa giornata pertanto veniva effetiuato un
ultenore sopralluogoe comunicalo preventivamente alle parti a8 mezzo pec.

sull " immaobile sito in Botricello,

In data (2 Agosto 2021 veniva effettuato il sopralluogo N, 2 presso gli immaobili

siti in Botricello alla presenza dei Sige. ; debitore esecutato (1] Sig.

e sigre [N moglie del Sig. il custode

Giudiziario ( Avv. Loigi Pallone). (vedi verbale di sopralluogo allegato N.3.2)
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Tribunale di Catanears — GE, dr Pierpaclo Vineelli

Prascesthors esecutiva serpits al n, 772000 BUE. proamossa da
Dovatue 5P ovrerso AR

1. RISPOSTA AT QUESITI FORMULATI DAL GIUDICE DELL'ESECUZIONE DR
PIERPAOLO VINCELLI IN DATA 22 GIUGNO 2021,

CONTROLLO  PRELIMINARE Verificare  la completezza  della
documentazione depositata ex. Art. 567 c.p.c.

Risposta al Controllo Preliminare

In primo luogo

In ordine a1 beni staggiti, s1 niscontrava nel fascicole informatico
il deposito da parte dell’avy. Mirella Cartaino (legale parte creditrice) di una nota
di attestazione di conformitd “Certificazione notarile redatta in data 14 Aprile 2021 dal
dr Motaio Criulia Messina Vitrano” genza pero trovare il documentio costituente la stessa
(allegato n. 6.1 del presente documento).

Nel fascicolo informatico seno-stati riscontrati inoltre:

- |spezione 1polecaria del 04 Outobre 2021 nichiesta dal Sig. --
ﬁ Registro génerale n. 0644 Registro particolare n. 487 ( allegato n, 6.2
del presente documento) di iscrizione ipoteca giudiziaria derivante da decreto
ingiuntivo del 14.02.2012;

- Mota di iscrizione ipotecaria registro generale n. 9135, registro particolane n. 1038
del 12.07.2006 di ssernzione ipoteca giudizale derivanie da decreto ingiuntivo
(allegato n, 6.3 del presente documento):

- Mota di traserizione ipotecaria registro generale n. 3160, registro particolare n.
2016 del 12.03.2021 di Verbale di pignoramento immobili {allegato n. 6.4 del
presente documento);

In secondo lnogo

Non si riscontra nel fascicolo informatico il deposito da parte del creditore
procedente dell’estratto catastale attuale e storico degli immobili pignorati.

Ing.AndreaNocita
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Tribumale di Catanears — GUE, dr Pierpaolo Vineelli
Proscedhirn esecutiva iseriiz al n 700021 BB promossa da
Dovaloe 5PA svierso

In terzo luogo

STATO CIVILE

Mon si rileva il deposito di aleun certificato di stato civile.

ESTEATTO DI MATRIMONIO

MNon si rileva il deposito di alcun certificato di matrimonio

Al fine di reperire la certificazione relativa allo stato civile di matrimonio
dell’esecutato lo scrivente ha richiesto in data 11.03.2022 mediante pec.
Indirizzata all’ufficio anagrafe stato civile del Comune di Garlate , copia
dell'estratto di matrimonio (vedi Allegato N. 2.7 del presente Documento).

Mello stesso giomo 11.03.2022 'uficio anagrafe del Comune di Garlare
nspondeva producendo ol certificato richiesto { vedi allegato N, 3.1 e N. 6.5 del

presente documento) dal quale € possibile evincere 1l Sig.

alm argine viene riportato

Melle note

- CONATTOIN DATA 1902 1988 M. 95822721611 REP. N. DEL NOTATO
DOTT. TEODORO BERERA DEL DISTRETTO NOTARILE DI LECCO
Ll 5POs]

RESIDENTE A HANND
STIPULATO CONVENZIONI MATRIMONIALI PROCURA LECCO
13.08. 1988 ~ N. 3869 -~ DATA ANNOTAZIONE 24.08.1988. (vedi Allegato
M. 8.4), 5i tratta della scelta della convenzione di regime di separazione dei
beni nella quale viene riportato * assumento ¢ conservando ciascuno dei
comugi la titolanita esclusiva der bem acquistatl durante il matnmonio™,
- CONATTO INDATA 3006.2010 M. 80260/16592 REP. N. DEL NOTATO
DOTT. CUDCOLO ALBERTO ISCRITTO AL COLLEGIO NOTARILE DI
COMO

RESIDENTI A COSTITUISCOMNO FONDO
PATRIMONIALE Al SENSI ART. 167 C.C. DATA ANNOTAZIONIONE
21.07.2010

Ing.AndreaNocita
Yia Corso G, Staghano n, 3
c.a.p. 88064 - Chiaravalle Centrale (CZ)
pec.: andreanocitade mgpec.eu , emal [ nocita andreafeliberoat

cell. 3204037671

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

[ofl dng. Anchea Nocits

Pagina n.

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tribunale di Catanears — GE, dr Pierpaclo Vineelli

Procedura esecutiva iscritta al n E wan da
Davaloe SPA aveerso

Risposta al quesito n, |

1 beni oggetto di pignoramento come da atto di precetto (vedi allegato N2 7.1) del
presente documento sono:
BENE N. 1

Il bene N1 si costituisce di un appartamento a piane terra di un fabbricato a due
livelli identificato al NJC.E.L. del Comune di Peirond al foglie 26 p.lla 472 sub.
I cai. A3, classe 1, consistenza 3.5 vani, rendita Euro 142,80

La visura dell"immabile viene riportata in al!:gatu.jﬂfﬁ del presente documento,
Ai fini dell’esatta individuazione degli immobili oggetto di pignoramento lo
serivente tecnico ha proceduto al reperimento delle Ortotofoto satellitari

sovrapposte alla mappa catastale elaborate dalla SOGEL

ORTOFOTO IMMOBILE PETRONA®
FOGLIO 26 P.LLA 472 SUB.1

sito in Petrona,
= =identificato al

IngAndrealocita Paaina n.
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Tribunale di Catanears — GE, dr Pierpaclo Vineelli
Proscedirn esecutrva iserta al n, 20021 BB proamossa da
Dovaloe SPA mvverso

nulla gpuals vicne evidemnsdaio i Bbbncaio eppetio di PE
{hale immapging viene ripartag in allepate 100] del presente docomenia)

Il bene confina nel complesso :

- BSu guattro lati (Nord/Est/Ovest/Sud) con bene
identificato nel Comune d1 Petrona al N.C.E.LL
fogha 26 p.dla 472 sub. 3 | corte identificata bene
comune non censibile ai sub 1 e 2;

(vedi allegati 11.2 e 11.3 del presente documento);

. Lina porzione del fabbricato lungo 1l lato Owest
sembrerchbe ncadere sul confine con la particella

1050 del fogho 26 del N.CEU. del Comune di
Petroni.

- Superiormente l'immobile confina con con bene
identificato nel Comune di Petrona al N.C.E.U
foglio 26 p.lla 472 sub. 2 — Abitarione di cal. A3
classe 3 comsistenza 3.5 vam B Euro 168,11 da

roprietd della Siera nata a

; dmitti i proprieta 100071000 {comuge
dell’csecutato)  (vedi allegato %2 del presente
documento)

La documentazione fotogralica del Bene viene riportata mm allegato 16,1 del
prescnte documento.

Dofl kg, Anchea Nocita
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Tribunale di Catanears — GE, dr Pierpaclo Vineelli
Procedira esecutiva iscmits al o E. wan da
Dovaloe SPA merso
BENE M. 2

Il bene M. 2 si costituisce di un appartamento a piane terra di un fabbricato a due
ivelli identificato al NJC.E.U. del Comune di Botricello al foglio 5 p.lla 648 sub.
3 cat. A/, classe 1, consistenza 4 vani, rendita Euro 247.90

La visura dell’immebile viene riportata in allegato 8.3 del presente documento.
Al fiml dell’esatta individuazione degli immobili oggetto di pignoramento fo

serivente tecnico ha proceduto al reperimento delle Ortotofote satellitar
sovrapposie alla mappa catastale elaborate dalla SOGEL

ORTOFOTO IMMORBILE BOTRICELLO
FOGLIO S P.LLA 648 SUB.3

el epabe viene evideneiato il fbbricato opgetto di PE
i tmreging Vieme riportai in alligano P2 det presenbe docimnento)

Dol dng. Ancrea Nocita
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Tribunale di Catanears — GE, dr Pierpaclo Vineelli

Prascesthors esecutiva serpits al n, 772000 BUE. proamossa da
Dovatue 5P ovrerso AR

Il bene confina nel complesso :

—Ad est la corte dell" immobile confina con passagmo
pedonale interno al wvillaggio — 1% Trav. Viale
Venezia,

- Ad nord la corte dell’immobile confina con strada di
transito carrabile interna al villaggio e con corte altro
immaohile);

- Asud ed ad ovest risulta essere in aderenza ad altre
unitd immaobiliari;
Gl identificativi catastale delle unita confinanti non sono precisamente individuati
in quanto "immaobile nsulta essere privo di Elaborato planimetrico.

La documentazione fotografica del Bene viene riportata in aflegato 16:2 del
presente documento.

Dol dng. Ancrea Nocita
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Tribunale di Catanears — GUE, dr Pierpacio Vineelli

Proscedhirn esecutiva iseriiz al n 700021 BB promossa da
Dovatne 57 e

QUESITO N, 2 il titolo di proprieta del bene in capo al debitore esecutato
nonché esistenza di eventuali comproprietari

| beni in capo al debitore esecutato sono pervenuti alle stesso in forza den seguents
rogiti notarili che lo scrivente 81 & premurato richiedere presso Enti e studi preposti.

BENE N, 1 Unita immobiliare contraddistintz al NOEL, del Comuone di
Petrona al foglio 26 p.lla 472 sub. 1 cat. A/3, classe 1, consistenza 3,5 vani,
rendita Eues 142,80

Proprieta del bene pignorato:

Proprieta 10+20

e .

proprietd 10/20

La visura del bene & riportata in allegato B9 del presente documento.

Titolo di propricta;
serittura privata del 08.06.1985 Notaio Donegana Pier Luigi rep. N® 46356
(ved: allegato n.8.1 del presente documento) con il quale la signora Marchio Maria
Costanting  procuratrice del Sig, nato a

vendeva ai coniugi signori ¢
che acceltavano in comunione legale tra loro porzione di immobile sito nel
Comune i Petrona (Catanzaro) costruita su mapp 142 di ett. 0.01.80 fogho 26
dell'™W.C.T. non ancora allibrata al N.C.E.U. ed identificata catastalmente, anche
a seguito del tipo mappale n. 113 del 28.02.1985,come scgue; N.C.E.U. partita
1239, foghio 26 mapp. 472/1 —via Cunnello — P.T.

Ing.AndreaNocita
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Tribumale di Catanears — GUE, dr Pierpaolo Vineelli
Proscedhirn esecutiva iseriiz al n 700021 BB promossa da
Dovaloe 5PA svierso

BENE M. 2 Unita immobiliare contraddistinta al N.CEU. del Comune di
Botricello al foglio 5 p.lla 648 snb. 3 cat. A2, classe 1, consistenza 4 vani.,
rendita Euro 247,20

Proprieta del bene pignorato:
I N - - I I -
Froprietd 10001000

La visura del bene & riportata in allegato N.9.2 del presente documento,

Titolo di proprieti:
compravendita del 07.10.19%6 MNotaio Dr Francesco Maria Ligoori rep. N°
54396 (vedi allegato n.B.2 del presente decumento) con i Sig.ri

trasferivano ciascuno per 1 propn diritti ed entrambi per I'intero al signo
che dichiarava di accettare ed acquistare in regime di separazione dei beni;
una porzione del villine multifamiliare n. 4, tacente parte del secondo lotto del
complesso edilizio “COSTA DEL TURCHESE" e pili precisamente: appartamento
al piano terra distinte con n. mterno 43 (guattro sub. 3} composto di tre vani,
servizl, porticato e glardinetto a livello, 1l tutto confinante con glardine interno 8,
spazio di isolamento, giardino int. 7, appartamento interno 2 ¢ appartamento
interne 4, meglio individuato al N.C.E.U. di Botricello alla partita 100936, in ditta
ai venditori, foglio 5 n.648 sub 3 localita “Botro™ n. 4, 1. 3, P.T., Cat. A/2,CL 1,
Cons 4,0, R.C. Lire 480.000.

Ing.AndreaNocita
Yia Corso G, Staghano n, 3
c.a.p. 88064 - Chiaravalle Centrale (CZ)
pec.: andreanocitade mgpec.eu , emal [ nocita andreafeliberoat

cell. 3204037671

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

[ofl dng. Anchea Nocits

Pagina n.

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tribunale di Catanears — GE, dr Pierpaclo Vineelli
Proscedirn esecutrva iserta al n, 20021 BB proamossa da
Dovaloe SPA mvverso

Gili immobili pignorati risulterebbero in possesso all’esecutato in quanto

Al momento del SOPRALLUOGO N1 IN DATA 200072021 BENE N. 1
Unita immaobiliare contraddistinta al N.CENLU del Comune di Petrond al
foglio 26 pdla 472 sub. 1 cat. Af3, classe 1. consistenza 3.5 vani, rendita Euro
142,80, I"accesso all'immobile ¢ stato permesso dalla Signora

quale delepata dall’esecutato (vedi delega ncevuta via c.mail allegato 151 del
presente documento) moltre e condizioni dell’immobile in particolare stato di
ording e stalo manutentivo, lasciavano capire che lo stesso fosse disabitato da
miclto termnpo,

Al momento del SOPRALLUOQGO N-2 IN DATA 02/08/2021 BENE N. 2 Unita
immaobiliare contraddistinta al N.C.E.U. del Comune di Botricello al foglio 5
pulla 648 sub. 3 cat. A2, classe 1, consistenza 4 vani. rendita Euro 247,90
I"accesso all’'immobile ¢ stato garantito dallo stesso esecutato Sig.

ed in quell’occasione s apprendeva che 'immobile
risultava essere 1n possesso dello stesso proprictarnio.

Dofl kg, Anchea Nocita
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Tribunale di Catanears — GE, dr Pierpaclo Vineelli

Prascesthors esecutiva serpits al n, 772000 BUE. proamossa da
Dovatue 5P ovrerso AR

Quesito n. 4 0 criterio di stima_adottato al fine della determinazione del

rezao hase di vendita, anche ai sensi dell art. 568 c.p.c. come modificato dalla

legge n. 132/2015, fornendo elementi documentali di riscontro (ad esempio:

borsini immaobiliari; pubblicazioni di agenzie immobiliari: copie di ati

i =

Prima di procedere alla stima dei beni oggetto di pignoramento,
§1 ritiene necessario precisare che, stante la natura degli immaobili pignorati (umita
immebiliar ubicate ner fabbricati siti 1 via Curinello del comune di Petrona e in
localita Botro del comune di Botricello e censite rispettivamente in catasto
fabbricati del comune di Petromd al foglio di mappa 26. particella 472,
subalterne 1 ¢ del comune di Botricello al foglio di mappa 5. particella 648,
subalterno 3), lo scrivente ha ritenuto opportune costituire due lott di vendita dei
beni per cui ¢ causa;

1. lotte n. 1: imdividuato dalla pormione di unita immobihare adibita ad
abitazione di npo economico, ubicata al prano terra di un fabbricato sito in
via Curinello del comune di Petrond, censita in catasto fabbricati del
comune di Petrona al foglio di mappa 26, particella 472, subalterno 13
la superficic commerciale complessiva della suddetta porzione {cfr.
progetto di divisione) risulta pari a 3746 metri quadrati; si nbadisce che
la porzione di unita nmanente non viene stimata ai finl della vendita
forzata, in quanto € assegnala alla contuge del debitore escusso (sig.m -

2. lotto n. 2 individuato dall"unitd immobiliare adibita a civile abitazione,
ubicata al piano terra di un fabbricato sito in localith Botro del comune di
Botricello, censita in catasto fabbricati del comune di Botricello 2l foglio
di mappa 5, particella 648, subalterno 3 {civile abitazione); la superficie
commerciale complessiva del lotto risulta parn a 56,64 metri quadrati;

4.1 SULLA METODOLOGTA DI STIMA ADDTTATA PER LA DETERMINAZIONE DEL
VALORE VENALE DEI SINGOLI BENT IMMOBILI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

51 procede ad esplicitare 1l metodo adoperato dallo scrivente per
determinare 1 valori venali pin probabili degli immaobili oggetto di valutarione (ed
accertamenti). Il metodo € riconducibile agh Standard Internarionali di stima
condivist; in pariicolare, nel caso di specie, s1 ¢ fatto ricorso al Market Comparison
Approgeh ed al sistema di suma (neorrendo alla determinazione del valore del
Suhject attraverso la metodologia della cosiddetta matrnice pscudo-inversa).
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secondo | Intemational Valuation Standarcds (IVS 1-3) 1] valore
di mercato & cosi definito: “N valore di mercato & Mammontare stimato per il
quale wn determinate immobile pud essere compravenduto alla data della
valutazione fra wn acguirenie ¢ un venditore, entrambi pon condizionati,
indipendenti ¢ con inferessi opposti, dope un‘adeguata attivitd i marketing
durante lo guale entrambe le parti hanno agite com eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione.”

La defimzione coincide sostanzialmente con quella contenuta
nel Codice delle Valutarioni Immobiliar di TecnoBorsa [V edizione (2011), ed &
significativamente analoga a quella formita dalla Banca d*Talia nella circolare 263
del 27 dicembre 2006 dal titolo “Nuove disposizioni di vigilanza pridenziale per
fe banche™ Titolo 11, Capitolo 1, Sezione IV, Punio | (abrogata dalla circolare
Banca d’Halia 17 dicembre 2013 n. 285 ¢ ss. aggiomamenti ¢ modificazioni),
nonche a quella contenuta nelle “Linee guida per fa valutazione degli immaobili
in guranzia delle exposizioni creditizie” — 14 dicembre 201 5!, elaborate dall’ ABI
insieme ad ASS0VIB, Tecnoborsa ed i sette ordimi nazionali professionali in
matene teeniche.

Si precisa che il termine “immobile™ pnd essere sostituito (in
alternativa) con il terming asser per un’applicazione generale della definizione. Le
singole porzioni della defimzione succitata possono essere illustrate/enucleate
Separatamente per una Maggiore cOMprensione:

“fof Vammontare stimaie .07 51 nifensce 2 un prezeo espresso in denaro
(normalmente la valuta locale), pagabile per 'immobile in un’operazione di
mercato corrente che viene determinato da un soggetto che possiede la qualifica,
la capacita e "esperienza per compiere la valutazione; il valore di mercato ¢
misurato come il pin probabile prezeo ragionevolmente otlenibile sul mercato
al momento  della valutazione: i alre parole, ¢ il miglior prezzo

L La Banea d*liahia, con coreolare del 27 dicembre 2006, n, 263, Tk [1 f:u.]'.-iiuhl I, Serpome [V
{che ho recepite la Dhirettiva Europea sulla vigilanza Bancaria 2046/48 — Capifal Requirement
Dprectivial, aveva mirsdetio tna serie i ruqu‘ixili itunerilt [l']- alla comretta wallibaziones dEH_]i
imumobeli ¢ (i) 4i requisati ded segpetti abilitati alla vabotamone, al fine di riconoscere gli immobil
cownie iclomie Arument @i rrlnlziEu:.-','r-ur:c dal reehi pell ambaie della delensone '|'.|1'|.||JL"|1..':i:.:|L' ile|
capitale di vigilanza, [l Regolamento UE n. 5752003 del 26 giagne 20 3, relative ai requisit
priudenzali per gl ent ereditng e le imprese & investimenio ¢ che modifican il regolamento (LE)
i, G20 2 ha sostituite le disposizioni della predetia Cireolare della Banca d°lalia, che & sfata al
contemper abrogata. 51 precisa che il Regolamenta 57523 UE npora i allegaie IV T “Tavols
di concordanzs™ con le disposizioni abrogate nelle diretlive 43200G6TE ¢ 4920HGUE od &
nchiamate dalla circolare Banea d'Balm 17 dicembre 2013 n, 285 ¢ s aggomamenti e
medificazioni: Inolire, si precisa che lo circolare della Banca d'ltaba no 263 del 27 dicembre 2006
& wlala i!hrl:lﬂ,i.ll: dalla careolare Banca 4" laha n, 285 del 17 dicembre 2003 ¢ succesdve mm.i.
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ragionevolmente ottenibile dal venditore el - v i
ragi min ibil [ irenbe,

“f.. [ alla data della valwtazione | ... ™ nchiede che il valore di mercato @i riferisca
a una definita data, in quanto i mercati € le loro condizioni possono variare e il
valore pud risultare scorretto o imappropriate in un moemente differente; la
definizione del “valore di mercato™ suppone - altresi - che lo scambio ¢ la stipula
del contratte di compravendita avvengane simultaneamente, guindi senza alcuna
vanazione di prezzo altrimenti possibile rispetto a quanto indicato nel rogito;
“f.f b un acguirente ¢ un venditore, entrambd non condizionati, indipendenti ¢
con inferessi contrappaostd o7 Ta riferimento ad una transazione che avviene tra
parti senza particolare o speciale relazione tra lore (ad esempio impresa madre e
imprese affiliate o proprietario e locatario), che pud rendere il livello di prezzo
atipico nel mercato: in altre parole, entrambi i contraenti non sono disposti a
vendere/comprare per un prezzo considerato non ragionevole nel mercato:
I"acquirente non pagheria un prezzo pio alto di guello richiesto dal mercato;
il venditore i i . i ile al miglior ibil I
mercata:

“f. ) dopa unadegyaia arivitd df markering .7 81 intende che il bene
immobile sia offerto sul mercato nella maniera pil appropriata, affinché sia
venduto al miglior prezzo ragionevalmente ottenibile in accordo con la definizione
del “valore di mercato™, la durata della permanenza sul mercato puo variare
secondo le condiziom di mercate ¢ I'immobile, ma deve essere sufficiente da
permettere all'tmmaobile di essere posto all’attenzione di un adeguato numero di

potenziali acquirents; 1l periodo di permanenza sul mercato & anteriore al momento
delle valutazione;
s durante fa guale entrambe fe parit hanno agiio oo edidle capacitd, con
prudenza | " presuppone che i contraenti siano adeguatamente informati sulla
natura € sulle caratteristiche dell’immobile, sul suo uso corrente e sui potenziali
usi alternativi, sullo state del mercato al momento della valutazione, con specifico
riferimento agli elementi che possono influenzare la compravendita;
“f...[ e senza alcuna tostrizione [ " sancisce che ciascuna parte sia molivata a
partecipare all’operaziong, ma che non sia forzata né indebitamente costrétia a
portarla a compimento.
La definizione del “valore di mercato™ assume, inoltee, che:
a) mnon siano compufate nel “valore di mercato™ le spese di transazione
{ notaio, visure, ispezioni, imposte, ¢tc.), le spese di trascrizione ¢ le
apese di eventuale intermediazione;
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b) il valore sia espresso in contanti alla-data della stima, ovvero se
corrsposto in altrn maodi sia tradotto m contanti, ovvero se dilazionato
sia riportato in contanti in definite condiziom di finanziamento, ovvero
se mutuato in parte o in mito sia attualizzato in contanti in condizioni
di finanziamento ordinanie per il tipo di immebile, per il soppetto
mutuatario ¢ per 'ente erogante;

c) il walore di mercate ¢sclude specificamente il riferimento a un prezeo
relativo a termini o circostanze particolari o speciali, come ad esempio
un fnanziamento atipico, una vendita con patto di locagione, una
concessione speciale garantita da una parte nella transazione.

4.2 SULLA METODOLOGLA ESTIMATIVA ADOTTATA

Il principio economico estimativo previsto dagli standard di
valutazione sopra richiamati {ed ai quali 51 intende fare riferimento nella redazione
della presente relazione peritale cstimativa) ¢ il seguente; N mercato fisserd il
pre_—'_r.l di um immaohile aflo stesso modo in ol ha fissato i prezzo di immobili
simile™, dove per “immaobill simifi™ 51 intendono bem appartenenti alla medesima
unitd elementare del mercate immobibiare, non ultepormente scindibile {cd.
“segmento i mercato™).

I metodi estimativi richiamati dagli Standard Internazionali sono
riconducibili a tre approce::

1} Market Comparisen Approach (o metodo del confronto di mercato);

2} Income Capitalization Approach (o metodo della capitalizzazione dei
reddits futuri);

3y Cost Approach (o metodo de costit).

La scelta di uno di questi tre principall metodi estimativi ¢
nconducibile all’eglemento_che differenyia 'applicaxione dei tre _approcei
(metedo del confronto, metodo finanziario e metodo dei costi), ovvero " attivita
¢ la dinamicita del segmento del mercato immobiliare a cui appartiene
I'immobile oggetio di valutazione {Subjecr), Nei mercati attivi e dinamici sono
disponibili i dati immobiliari (delle compravendite - realizzate recentemente - di
immobili  appartenent allod stesso  segmento di mercalo] necessar  per
I’applsu_zumne del metodo_del confronto_di_mercato, ritenuto il pin_diretio,

ELl g - Il principio
estimativo applicato in virtll dell’adozione del metodo di cunfmntu del mercato

immaohile con le stesse caratteristiche.
I Trudeass del metodo cospdderto del Coxdo di Bicostrusone IjL‘]’!lT‘L".-'!fﬂl“ (R
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prevede che la differenza di valore tra gli immobili sia determinate dalla difTerenza
degh importi afTerenti alle carattenistiche che inducono una vanazone di prezzo.
In sostanza, si ritiene che immobili con gl stessi importi afferenti alle
carafteristiche abbiano prezzi e quindi valori equivalenti mentre immobili con
diversi importi afferenti alle carattenstiche abbiano prezzi ¢ quindi valorn diversi,
La differenza di prezzi totali di immaobili simili ¢ quindi spiegata dalle

differenze_degli importi afferenti alle loro caratteristiche. Osni caratleristica
(quantitativa ¢ qualitativa) che determina una variazione del prezzo esprime un
prezzo marginale, che rappresenta la variazione del prezzo totale al variare
della caratteristica. | metodi di confronto del mercato pervengono al valore
dell'immobile oggetto di valutazione { Subject) mediante aggustamenti del prezzi
degli immobili di confronto. L' agginstamento & pari al prodotto della differenza
tra gli importi afferenti alle carattenstiche (dell’ immobile in csame - Subhject - ¢
dellimmobile di confromto), con il prezzo marginale della caratteristica
considerata’. La determinazione dei prezzi marginali avviene per indagini‘analisi

di mercato, per stima diretta del valutatore ovvero per applicazione di
procediments in grado di estrarre automaticamente | prezz marginali quali a1l
Sistema di Srima e la Regressione Lineare Multipla. Lo scrivente procederd alla
determinazione del valore venale pid probabile del bene oggetto di controversia
sulla scorta del metodo di stima denominato Marker Comparison Approach (che,
nel caso di specie, come vedremo nel prosicguo, sard associato al cosiddetto
“Sistema di stima™). [l presupposto del Marke: Comparison Approach & che il
valore del Subject 51 determina in relanione a degh aggiustamenti der preza real

01 jyrgeaei o b i ana cpratieristicy piliare esgaramg i varinzion LWFAl

al yariare della caratteristica ¢ pud avere valorn positivi (el caso incul ad una variazione in
aurnento della caratteristicn comsponda un aumenio del presee totaley, valon negativi (nel caso in
cui ad wnn variaxiene i sumente della caratberistica comisponda unn diminuzione del preszo
tefaled, o vabord ulli (nel caso 0 cui I vanezione dells carmtienistica non producs varsazion del
[rezEs),
4 Il Aderrleer € Il'h'JrF‘H.I'JAr.IH _'|F|I'.lr1'k.‘|l.|lul [."-'li'.".-\_l & U |'|r|:u:|.'|:|ur.| aislematica & I:-:ImFilTu..’i-imE .:||'||'||ir_':|lu
alla stima degh mmebili svolta i base alle lore camsttenstiche tecnico-econormiche. Il sisterna di
'\.'Iirrlu. & A Fm:h'_'udun Flrrﬂ'.l:rhenlﬂ n"|a'1.lE.|1;|u|i|:.:|- hasata xu][-u fun.-'i-::rr:i di L'mni'rnru..ri.l:rru.', che l.lnp-r:ru.
nelbe stesse condizion del MCAC 1 due procedimenti st possonc integrare nel metodo di valwtazioneg
aderte “MWMICA ¢ sisfems di stima™) TV A &) sasterma o stime =i ||E1F|-|i|.':1u:- guans miclin 2irmn del
valore o del canope di mercato di un immobile sone presenti carattenistiche quantitafive o
quaditative per le quali @ difficile, complesse o impreciss |y stima del presin o del reddavo
mearginale, Per le caratteristiche per le quali la stima del prezae o del reddite marginale & possibile
perchi esiste un’inchcazions nel mercato, siadotta o Marker Comparison Appreact, lekdove per
bz alere caratteristiche si utilizza il sistema di stima, 1 MOA proyvvede alla stima dei preezi ¢ dei
redditn marginali delle corattenistiche stimabili ¢ i sistema di stima 51 occupa della stima det pres
¢ dei redditi marginali delle caratberistiche mestimabili ¢ del valore © del canone di mercato
reCercala,
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di immobili di simili caratteristiche che dipendono dai cosiddetti preszi marginali
delle singole caratteristiche prese in considerazione a1 fini dell appheazione del
metedo medesimo; 1 prezzl marginali, si ribadisce, rappresentano la variazione del
prezzo totale al variare della caratteristica in esame. 1| Marker Comparison
Approach st puo applicare a tutti 1 tipt di immobili per 1 quali siano disponibili
recenti e attendibill transazioni in numero sufficiente.
Le principali fasi del MCA sona le seguenti:

1} l'analisi del mercato per la rilevazione di contratti recenti di immaebili

apparienenti allo stesso segmento di mercato dell’immohbile da valutare;

2y la rilevazione dei dati immobalian (pante, fotografie, eic.);

3} laseelta delle caratteristiche immobiliari da considerare nel procedimento;

4} la compilazione della tabella dei dati;

5) la stima dei prezzi o dei redditi marginali;

6) la redazione della tabella di valutazione;

Ty la simtesi valutativa.

4.3 DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELL'TMMOBILE PIGNORATO
RICADENTE NEL LOTTON, 1

Mel caso dell’unitd immobiliare adibita ad abitazione di tipo
economico, ubicata al piana terra di un fabbricato sito in via Curinello del comune
di Petrona, censita in catasto fabbricati del comune di Petrona al foglio di mappa
26, particella 472, subalterno 1, si ¢ individuate il segmento di mercato che si
pud cosi deserivere: “fmmobili destinall ad abitactone di Spo economico, whicat
ned centro abitalo del comune of Perrond”. Al fine di repenre gli ath di
compravendita der comparabili necessan per determinare 1l pid probabile valore
di mercato del lotte in argomento, lo scrivente ha espletato una deftagliata ed
impegnativa ricerca ipotecaria e catastale. A tal proposito, si mette in evidenza
che, al fine di individuare eventuali trascrizioni di atti di compravendita (stipulati
tra 'apno 2007 ¢ "anno 2022) di immobili aventi caratteristiche simili
all*appartamento identificato con il lotto n, 2, lo scrivente ha espletato opportuna
indagine ipo-catastaly relativamente al foglio di mappa 26 del comune di Petrona,
ed opportune visure catastali relapvamente alle particelle ricadenn nelle categorie
catastali A3 e/'o A2 refativamente al foglio di mappa 26 di Petrond. Pertanto,
oltre alle indagimi ipo-catastali espletate dallo scrivente per poter mspondere
correttamente ai quesiti formulati dal G.E., & stato necessario eseguire ulterion
iIspezioni ipotecaric ¢ visure catastali storiche per immebile. Dalle ricerche
espletate, ¢ stato possibile individuare due atti di compravendita su immobili di
caralteristiche  simili  al  Swhjecr, acquisiti  lelematicamente  dal  sito web
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dell*Agenzia dell’Entrate. 51 rportano di seguito 1 e atti di compravendita,
utilizzati qual comparabill a1 fim dell’apphicazione del Marker Compareson
Approach:
1. comparabile D: atto per notar Carlo Proto, con sede in Crotone, del giomo
27 aprile 2018, repertorio n. 12945, raccolta n. 9319, trascritto il 4 maggio
2018 al numero 5871 del Registro Generale ed al numero 4661 del
Regstro Particolane,  concemente la vendita di un’unita immaobiliare
adibita a civile abitazione, ubicata al piano primo di un fabbricato sito in
via Cona del comune di Petrond, e i diritti di comproprietd di un locale ad
use deposito sito al plano terra di un fabbricato sito 1n via Cona del comune
di Petrond. Le unitd in argomento sono censite in catasto fabbricati del
comune di Petroni al foglio di mappa 26, particella 535, subalterno 3
(Via Cona n.39, piano primo, categona catastale A/3 —abitazioni di tipo
economico, classe 2, dalla consistenza di 30 metn quadrati. superficic
catastale totale 41 metn quadrat, rendita catastale €uro 32,54, e al foglio
di mappa 26, particella 536 (Contrada Cona, piano ferra, categoria
catastale T2 - local di deposito e magazzing, classe 2, consistenza 6 vani,
superficie catastale totale 113 metri quadrati, superficie catastale escluse
le arez scoperte 108 meiri guadrati, rendita catastale €uro 288,18, cfr.
allegato della presente relazione peritale). All’articolo 2 dellatto di
compravendita per notar Carlo Proto del giormno 27 aprile 2018, viene
indicate il prezzo della vendita n €wro 47.000,00 (cfr. atlo di
compravendita del giorno 27 apnle 2018, repertorio n. 12945, mccolta n.
9319, nportato quale allegato n. 14.5della presente relazione peritale);
2. comparabile E: atto per notar Giuseppe Boemi, con sede in Foligno, del
giomo 14 dicembre 2017, repertorio n. 60951, raccolta n. 20174,
trascritto il 28 dicembre 2017 al numero 16947 del Registro Generale ed
al numeras 13041 del Registro Particolare, concernente la vendita di
un“unita immobiliare adibita a civile abitazione, ubicata al piano primo di
un fabbricato sito n via Cunnello del comune di Petrona. L'umita o
argomento & ¢ensita i catasto fabbricati del comune di Petrond al
foglio di mappa 26, particella 576, subalterne 4 (via Curinello, piano
primo, categoria catastale A/3 - abitazioni di tipe economico, classe 1,
consistenza 4,5 vani, superficic catastale totale 74 metri quadrati,
superficic catastale escluse le arce scoperte 72 metri quadrati, rendita
catastale €uro 183,60, Allarticolo 3 dell’atto di compravendita per notar
Ciiuseppe Boemi del giomo 14 dicembre 2007, viene indicato 1] prezzo Do ing. Ancrea Nocita
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della vendita in €uro 22.000,00 (cfr. atto di compravendita del giomo 14
dicembre 2017, repertorio n. 60951, raccola n. 20174, nportato quale
allegato a.14.1della presente relazione peritale).

Si mette in evidenza che dalle succitate ricerche ipo-catastali, lo
scrivente (relativamente al segmento di mercate in cui ricade ["unitd immobiliare
in argomento) ha reperito anche 1 seguenti atti di compravendita; 1) atto di
compravendita per motar Gughielmo Rocco del 26 gogno 2020, repertonio n
161.644, raccolta n. 36,079, trascritto in data 3 luglio 2020 al n, 6310 R.G. ed al n.
4746 R.P. {cfr. allegato n.14.3); 2} atto di compravendita per notar Carlo Proto del
22 giugno 2021, repertonio n. [8219, raccolta n. 13048, trascritto in data 24 giugno
2021 al n, 83644 R.G. ed al n. 7133 RP. (cfr. allegato n.14.2); 3) atto di
compravendita per notar Andrea Proto del 28 ottobre 2015, repertorio n. 8312,
raccolta n. 6254, trascritto in data 12 novembre 2015 al n. 13090 R.G. ed al n.
10472 B.P. (cft. allegato m.14.4). Tuttavia, tali atti non risultano sttendibili al finc
di determinare il valore venale dell’immobile oggetto di stima, in quanto 1 valori
venali unitar indicati negli atti in argomento non risultano congru con 1 reali valon
di mercato di immobili simili ubicati in prossimita del centro abitato del comune
di Petrond.

Al fine di redigere la tabella dei dati, cosi come previsto dal
metedo estimativo  denominate . Market Comparison Appreach, sono  state
individuate le scguenti carattenstiche (sia qualitative sia quantitative) che
differenzano il Subject dair due comparabili reperiti;

1) caraftenstica data (DATY in merito a tale caraftenstica quantitativa,
ocoorre precisare che 1"ante di compravendita inerente al comparable D é
stalo stipulato m data 27 aprile 2018 (cioé sono trascors1 47 mesi dalla
redazione dell’atto medesimao), Uatto di compravendita del comparabile E
risale al giorno 14 dicembre 2017 (ovvero sono trascorsi 51 mesi dalla
stipula dell’atto in argomento); al fine di niportare i valeri delle
compravendite reperite all’attualita, si ¢ considersto "andamento del
mercato immoebiliare del comune di Petrona degli ultimi cingue anni,
nscontrando che 1 presa degh immobil residenziah hanne  subito
Variazioni minime; in pariicolare, i @ nscontrata una rvalutaziong annua
pari al 1,004 (su base annua) relativamente a1 comparabili comparabile T
ed E:

2) caratteristica superficie principale (SUP): tale caratteristica quanfitativa e
stata dedotta per 1 comparabili I ed E dalle planimetric catastali allegate
agl atti di compravendita riportati quali allegati n.14.5 ¢ n.14.] della
presenie relarione peritale e dalle visure storiche; in particolare, la
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superficie principale risulta pari a 108,000 metri  quadrati per il
comparabile D (tale superficie ¢ stats dedotta dalla visura stonica per ¢ par
a 72,00 metri quadrati per il comparabile E (cfr. visura storica per
immobile; per quanto concerne il Sufyject (unitd immobiliare censita in
catasto fabbricati dalla particella 472, sub 1 del foglio di mappa 26 del
comune di Petrona), occorre mettere in evidenza che la superficie
principale ¢ pari a 37,46 metri quadrati (1ale superficie ¢ stata calcolata
sulla scorta della planimetna redatta dallo scrivente a seguite dei nlievi
dettagliati eseguiti in occasione del sopralluogo del giomo 200072000 ofr.
piante riportate gquali allegati n. 104 della presente relazione peritale);

3) caratteristica superficie balconi e verande {BAL): per quanto concerne tale
caratteristica quantitativa, si ritiene necessario metiere in evidenza che
dalle planimetric catastali allegate agli atti di compravendita e dalle visure
storiche per immobile & emerse che 1l comparabile D ¢ dotate di balcom
con  superficie complessiva pari a 16,70 metri quadrati. mentre il
comparabile E ¢ dotato di balcon con superficie complessiva pan a 6,70
metri quadrati; il Subject - invece — non & dotato di baleom;

4) cararteristica ares esterna (EST): per quanto concerne tale caratteristica
guantitativa, si ritiene necessario mettere in evidenza che dalle planimetrie
catastali allegate agli atti di compravendita e dalle visure storiche per
immobile ¢ emerse che 1 comparabili I ed E non sono dotati di corte
esterna; 1l Suhject — invece — ¢ dotato di una corte esterna di superficic
complessiva part a 54,67 metri gquadrati;

5) caratteristica magazzino (MAG): per guanto concerne tale caratteristica
quantitativa, 51 ribiene necessano mettere in evidengza che dalle planimetne
catastali allegate agh ath di compravendita e dalle visure storiche per
immobile & emerso che solo il comparabile D & dotato di magazzino di
superficie complessiva pari a 21 metri quadrati;

6) carattenistica ubicazione e accessibilita (UBLACC): mediante quest’ultima
caratteristica, qualitativa (in guanto non ¢ possibile quantificare
direttamente 1l sud prézzo marginale come proceduto - per converso - con
le caratteristiche  quantitative), si @ tenuto conto della caratteristica
“ubicazione™ e della “accessibilia” i clascunc dei e immobil o
argomento (1 due comparabili ed il Subject), attribuendo deir nomenclator
(1,2 e 3) crescenti in funzione della migliore ubicazione e accessibilita che
caratterizza i tre immobili (il Subject ed 1 comparabili D ed E): si mette in
evidenza che ¢ stato assegnato un nomenclatore pari a3 per il comparabile  pop 40 andees Nocits
D {dota di buona accessibilitd ed ubicazione, in quanto sito in via Cona
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del comune di Petrond, anteria stradale principale in prossimita del centro
stonico del comune; tale circostanza confenisce al comparabile o
argomento una mighore posizione rispetto agli alten due immobili), parna |
per il comparabile E {ubicato in un’area pid periferica del comune e dotato
di una peggiore accessibilita nspetto agh altri due immobili in quanto non
servito direttamente da-strada pubblica); per quanto concemne 1l Subjecr 51
asserna un nomenclatore pan a 2, atteso che lo stesso @ distante dal centro
storico ma, nello stesso tempo, ¢ dotato di un’accessibilita miglhore nspetto
al comparabile E {accessibile direttamente da via Corinello del comune di
Petrond).

Le prime cingue caratteristiche sono state adottate per procedere

alla determinazione dei prezzi corretti dei comparabili aftraverso il Marker
Comparison Approach, mentre la sesta caratteristica (qualitativa) & stata presa in
esame al fine dell’applicazione della procedura cosiddetta “sistema di stima™
(associata al Marker Comparisan Approach); si riporta di seguito la mbella dei

dati:
COMPARABILE D COMPARARILE E S odgieg T
fitta por matar Carlo|Afto por rotar Gheoppoflotic 3 Emmobils
Froto ced 37 aprile 208, |Boceni dal B dicembrelconsito B catasto
rag. DMWE  foglle &) 2007, rep 0951 feglie di) fabbricati (L]
mapps 36, particedls 535, | mappa 36, particella 576, |comuns di Pebons
sul 3 @ particalia 536 sub & al foglie o mappa
0, particslla 473,
sub 1
Prereo PRI (€uro) £ 47 D000 | € 12 0nD00 § -
[ia tx DAT {emesi] 47 51 £1.1l
Suparficie principale SUP {mg) 108 a0 LRI | 37 A6
Balcani & weoande BAL {mg) 16,7 a7 0
dorte esterna EST{mg] af 0.0 5467
M e rring MAG [mg) 21 l‘.'tl.l'.'ll 0 00
Ublea fomne o acoasel bilinh LBl 30| éd 2,00|

51 mbadisce che 1 dati (riportati nella tabells soprastante) sono

stati desunti dalle visure ¢ dalle planimetrie catastali, dan rscontr) fotografics degli
unimobili comparabili | ponché dagli atti di compravendita (dei comparabali)
medesimi, che sono ripartat negli allegati n.14.5 e n.14.1. Si & proceduto, quindi,
alla determinazione del prezzi marginali delle singole caratteristiche:

1} relativamente alla camatteristica data (DAT), si metie in evidenza che il

prezzo marginale del comparabile I risulta pari ad €uro — 39,17 e quello
del comparabile E nsulta pan ad €uro -18,33; tali prezzi marginali sono
stali determmats moltiplicando 1l prezzo complessivo di ciascun atto da
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compravendita per il saggio annuale di rivalutazione rapporiato al numero
di mesi presenti i un anno;

2} per quanto concerne la caratteristica superficie principale {SUP), il prezzo
marginale € stato posto pari al minimo dei prezzi medi, assumendo il
rapporto di posizione inferiore dell unita; s1 precisa | prezzd medi sono stati
ottenuti  rapportando 1 prezz1  complessivi, indicati negli att di
compravendita, alle | relative superfici; il prezeo marginale della
caratteristica superficie principale nsulta pari ad €ure 297,30 il metro
quadrato;

J) perquanto concemne la caratteristica superficie balconi e verande (BAL). il
prezzo marginale di tale caratteristica (€uro 89,19 il metro quadrato) &
stato oftenuto applicando alla superficie principale il relativo coefficiente
mercantile (superficie baleone/superficie principale), assunto pari a 0,30;

4) per quanto concernc la carattenistica arca esterma (EST), il prezzo
marginale di tale caratteristica (Eura 29,73 il metro guadrato) & stato
ottenuto  applicando  alla  superficie principale 1l relative coefficiente
mercantile {superficie esterna/superficie pnncipale), assunto pari a 0,10;

5) per gquanto concerne - la caratteristica magazzino (MAG), il prezzo
marginale di tale caratteristica (€uro 74,32 il metro quadrato) ¢ stato
ottenuto appheando alla- superficie principale il relative coefficiente
mercantile (superficie magazzino/superficic principale), assunto pari a
0,25,

81 mporta, quindi, di seguito la sintesi dell’analiss der prezz
marginali:
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Sulla scorta dei prezzi marginali sopra riportati, applicati alle
differenze delle caratteristiche (fra 1l Subject ed 1 singoli comparabili), si & redatta
la - seguente - tabella di valutazione:

TABELLA DI VALUTAZIONE

COMPARABILE D

COMPARABILE E

Atto per notar Carlo
Frote del 7 aprile
0\, mp. D945,
foglie & mappa 36,

Atto per  natar
Ghseppe Boeml del
¥ dikcombre BT,
rep. GOO5L foglio o

particeila 335, sub I|mappa 26, particella
& particella 335 576, sub 4

Prezzo PRZ (€ura) £ 47.000,00 | € 22.000,00
Data DAT (mesi) £ 184083 | £ 935,00
superfide principale SUP (mg) |-€ 20.571,35 |-€ 10. 268,65
Balconi @ verande BAL (rmig) £ 1 486,459 |-£ 554,59
Area esterna EST [mg) £ 162532 | € 1.625,32
(Magazzino MAG ':'“':I,} £ 152365 | €

Prezzi cometti € 26.484.67 | € 13.697,08

Per tenere conto che in sede di reperimento der dat (cfr.
precedente tabella der dan) ¢ stata individuata una carattenstica qualitativa, si
procede con 'adozione del sistema di stima: nel caso in argomento. sono
disponibili due comparabili ed una carattenistica della quale s1 vuole determinare
1l prezzo manginale: 1) ubicazione e accessibilita. Quindi, siamo nel caso m=n+1,
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essendn m=2 (comparabili} e n=1 (caranenstica witernore individuata, qualitativa
nel caso di specie); 51 nbadisce che per quanto concerne la caraltenistica ubicazione
e accessibilith si assegna un punteggio pari a 3 al comparabile D (posto che &
ubicato in prossimita del centro urbano del comune di Petrona ed € accessibile
direttamente da via Cona). un punteggio pari a 1 per il comparabile E {ubicato in
un'arca pit periferica nspetto al comparabile [ ¢ accessibile da una traversa di via
MNazionale del comune di Petrong) e un punteggio pan a 2 per il Subfect (posto che
anch’esso risulta ubicato in un'area distante dal centro storico ma ¢ accessibile
direttamente da via Curninello). 51 procede, quindi, mediante il caleolo della
cosiddetta matrice inversa, ai fini della neerca della solarione del sistema normo-
dimensionate”, Si riporta, di seguito, la risoluzione del sistema con I"adozione del
procedimento della matrice inversa:

| bjcazion= = accessibilita I 1 I 1 I 3 |
1 1
D=
1 o |
_— 0.3 0.5
03 0.5
£ 2648467
P1e  13.697.08

€ 2.090.88 |Valore di mercato
£ 6,393 80 | Preeeo nbicariomn: ¢ acce ssibilie

£ 2648467 | £ L3.697.08
Verdica (post sistema di stama ) -€ 0.353.80 | € . 39380}

£ 20.090.8% | € 200, ()RR

Valore di mercato ———=> [Mediaaritm. | € 20.090,8% |
In definitiva, il valore dell’ immobile oggetto di stima (Suhject) € pari a €Eurg

20.090.88. 11 prevea margmale della carattersstica gualitativa risulta pan 2 €ora
6.393,80. Come si osserva dal procedimento di stima utilizeato dallo scrivente,
riconducibile, come prima indicato, agli standard internazionali condivisi di stima

* Infartd, 1 hanno due equazioni, ognuna afferente ad un comparabile, e due
incognite: 1 valore venale del fabbricato oggette di indagine, il prezzo
marginale della caratteristica ubicazione e accessibiliti.
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€, in particolare (nel caso che ci occupa), al Marker Ceomparison Approach, il
valore venale del bene immobile individuato quale lotto n. 1 € stato determinato

secondo un criterio i eui dati basilarl sono costituiti da prezzi reali’ di

compravendite reali e, inoltre, il MCA ¢ suffragato da un modello matematico
{condiviso dagli standard internazionali ¢ - comungue - affidabile) che non trova
alcun riscontro nelle stime hasate esclusivamente sulle guotazioni o sulle proposte
di vendita di immobili, quand’anche di simili carattenstiche rispetto 8 quello
oggetto di indagine. A1 fimi della stima dell*unita immobiliare in argomento, si
mette in evidenza che & necessario decurtare il valore ricavato mediante
I"applicazione del Market Comparison Approach (€uro 20.090.88) deve essere
decurtato, ai fimi della vendita all’asta, dell’abbattimento forfettario per la
mancanza di garanzia di eventuali vizi oceulti (eome indicato dall’articolo 2922
c.c. per le vendite forzate)®; detto abbattimento viene posto pari al 5%, per cui
residua un importo di €uro 19,086,33, che si arrotonda (al multiplo di €uro 100,00
pill vicino) a €oro 19 100,00 (cioé Euro diciannovemilacento/00).

S5i mette in evidenza che, al fine di ottenere il valore a base d’asta
dell'immobile staggto, occorre detrarre dal valore venale {determinato mediante
IMapplicazione del Marker Comparison Approach) 'importo dei lavort necessari
per il ripristine delle stato di fatto legittimato dell’unitd immobiliare considerata
Tale importo risulta complessivamente pari ad €uro 1.250,00 (cosi come
determinato nella risposta al quesito n. 9 della presente relazione peritale).

'Sl meite in evidenza che, r]agh atli e |:n|:|:r|1[r.|1.'|=tlilu ey |.'|.||.'r||'|:|.1'u|i"|1li. emerge I"attendibilit dm
prezzi dichiarats ai fini della transazione immobiliare, atteso cha & rehiesto in it gl asti wtilizeati
Quali rifenmento per la stima del lofto per cui e causa il neorstral cosiddetio “prezen valore™; a lal
proposito, si riporta quanto indicabe negli st afferenti ai quattro: &ttt comparabill oggetio di analisi
an fin el apphcaeone del Marker Comparison Appreech: 11 Atte Cadlo Prote 27 aprile 2008
(cemparabile I, eir. arvtieslo 11; Y/ ..) Lo pare sogeireise, al Tod dell spplicazione delie
frpastes off registen, ipelecaric e catestali, of seosi dell'ard, 1, comme 497 delle legee 27 dicembre
200F w206, mi ptchiede o veler deferminare o base tuponibile del presente frasferimenio rella
seammeny o ewre 35 TA 00 firemior mrrrm'.lm'.l'm el e i il ||'.l:21'h|'|:.| ey Fevn oot
determingin m.’n'-r.' hee el rﬂl:.l'.'f-r.' nr!::smn'-r & senst adell et _'l'_, commi 4 e 5 n'-m' TR P30 RS
[ : ' 4 f I
rijerimento of digposto deflar, § comma SO7 della Legge 0 266 del 23 dicembre 05, o parte
aoigenireale fu o e Rl appisiin richirein L!'.!'ﬁlh".llij Ser o |m|r.l.r.l.r.l|fu.l'|=:' dief prreserete it o find
defle imppaste df pegrisivag, ipofecane @ catasiall, sia costiimte dal vilare dellimmobhile determiniio
a wewrwi dellorticode 32, comnmd 4 oo 3 afed DO 1380986, indipendentements dal suddeito
CETiEpEiiVe PRt B el s owel wailowe cadskale parl oad oenro. 20 20000
vertitramiadieventoned vingoda fero Zersd raflandosi oF comprmverdinn fra persoine fisicle
e

' 51 nbadisce che, come mdicato nella nsposta al quesito . 13 dells presente relazione peritale,
per il lotio i argomento le spese necessaric per ottenere agibilitd sono gid incluse nella stima
-ua:rll-u{u.!u com ol metodo dh st delmito Vbt l";.l.rr.lpn:.lrf.wm .-'flr:lI:rrr.rm;.'.l'r.
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Pertanto, 1l valore a base d'asta del bene immobile in argomento risulta pan ad
furo 17.850.00.
4.4 DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELL"IMMOBILE PIGNORATO
RICADENTE NEL LOTTO K. 2

Nel caso dell’unita immobiliare adibita a civile abitazione,
ubicata al piano quinto del fabbricato di maggiore consistenza sito in localita Botro
del comune di Botricello € censita in catasto fsbbricati del comune di Botricello
2] foglio di mappa 5, particella 648, sub 3, 51 ¢ individuato il secgmento di mercato
che s pud cosi descrivere: “fmmobill destinali  prevalemtemente o civile
abitazione, ubicatl in prossimicd del cenivo urbano del comune dif Botricelln™. Al
fine di reperire gli atti di compravendita dei comparabili necessari per determinare
il pilk probabile valore di mercato del lotto in argomenio, 1o scrivente ha espletato
una dettagliata ed impegnativa ricerca ipotecaria ¢ catastale. A tal proposito, si
mette in evidenza che, al fine di individuare eventuali trascrizions di att di
compravendita (stipulati tra ["anno 2016 ¢ "anno 2021) di immobili aventi
caratteristiche simili all appartamento identificato con il lotto n. 1, lo scrivente ha
espletato opporiuna indagmme po-catastali relativamente al foglio di mappa 5 del
comune di Botricello, ed opportune visure catastali relativamente alle particelle
ricadenti nelle categorie catastali A/3 ef'o A/2 relativamente al Toglio di mappa 5
di Botricello. Pertanto, oltre alle indagini ipo-catastali espletate dallo scrivente per
poter nispondere corrctiamente ai quesiti formulan dal G.E., ¢ stato necessano
escguire ultenon 1spezioni ipotecane (ofr. allegat nil13.1 ¢ n.13.19) ¢ visurc
catastalt storche per immobile (cfr. allegato dal %] al ne915) Dalle neerche
espletate, & stato possibile mdividuare re atti di compravendita su immobil di
caratteristiche  simali al  Swhject, scquisiti  telematicamente  dal sito web
dell’Apgenzia dell’Entrate. 51 riportano di sepuito 1 tre ati di compravendita,
utilizzati guali comparabili ai fini dell’applicazione del Marker Comparison
Approach:

3. comparabile A: atto per netar Sabrina Fabiane, con sede in Maida, del
giorno 18 marzo 2021, repertorio n. 8963, raccolta n. 7284, trascritto il 8
aprile 2021 al numero 4489 del Registro Generale ed al numero 3688 del
Registro Particolare, concemnente la vendita di un’unitda immobiliare
adibita a civile abitazione, ubicata al piano primo di un fabbricato sito in
via Giovanni XXIII del comune di Botricello, Liunitd in arpomento ¢
censita in catasto fabbricati del comune di Botricello al foglio di mappa
5, particella 563, subalterno 6 graffato al subalterno 11 ed al
subalterne 22 (Contrada Votro, piano primo, categoria catastale A2 -
abitaziom di tipo civile, classe |, consistenza 4 vani, superficie catastale
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totale 55 metd quadrat, superficie calasiale escluse e aree scoperte 42
metn quadrati, rendita catastale €ure 24790, cfr. allegato no 9.9 della
presente relazione peritale). All'articolo 4 dell’atto di compravendita per
notar Sabrina Fabiano del giorno 18 marzo 2021, viene indicato il prezzo
della vendita in €uro 24.000,00 (cfr. atto di compravendita del giomo 18
marzo 2021, repertoriorn. 8963, raccolta n. 7284, nportato quale allegato
n. 14.10 della presente relazione peritale);

4. gomparabile B: atto per notar Andrea Proto, con sede in Crotone, del
ziomo 30 maggio 2016, repertorio n, 9423, raccolta n. TO87, trascrtto il
27 gingno 2016 al numero 8401 del Regstro Generale ed al numero 6515
del Registro Particolare, concernente la vendita di un’unita immobiliare
adibita a civile abitazione, ubicata al piano/terea di un fabbricato facente
parte del complesso residenziale denominato “Carjoca™ sito in localita
Botro del comune di Botricello. L unitd in argomento ¢ censita in catasto
Fabbricati del comuone di Botricello al foglio di mappa 5, particella 618,
subalterno 18 (Contrada Votro, piano terra, categoria catastale A2 —
abitaziom di tipo civile, classe 1, consistenza 3 vani, superficie catastale
totale 41 metri quadmti, superficie catastale escluse le aree scoperte 34
metr quadratl, rendita catastale €uro 18592, cf. allegato n.9.10della
presente relazione peritale). All%articolo 2 dell’atto di compravendita per
notar Andrea Proto del giormo 30 maggio 2006, viene indicato il prezzo
della vendita in €uro 45.000,00 (cfr. atto di compravendita del giomo 30
maggio 200 6, repertorio n, 9423, raccolta n. TORY, nportato quale allegato
n.14.11 della presente relazione peritale);

5. comparabile C: atto per notar Paola Scordamaglia, con sede in Catanzaro,
del 23 lnglio 2021, repertorio n. 1294, raccolta n. 824, trascritto il 26
luglio 2021 al numero 10320 del Registro Generale ed al numero 8533 del
Registro Particolare, concernente la vendita defl "unita immobiliare adibita
a civile abitazione ubicata al piano terma di un fabbricato facente parte del
complesso resideniale denominato “Canoca”™ sito in localita Botro del
comune i Botrcello. Tale umtd immobaliare & censita al catasto
Fabbricati del comune di Botricello al foglio di mappa 5, particella 555,
sub 97 {loc. Botro, n.A/28, plano terra, categoria A/2 — abitazione di tipo
civile. classe 1, consistenza 4 vani, superficic catastale totale 39 metn
guadrati, superficic catastale escluse le aree scoperte 34 metn quadrati,
rendita catastale Eura 247 90, cfr. allegato n.9.8 della presente relazione
peritale); all’articolo 3 dell’atto di compravendita per notar Paola  Dow tg. Ancres Nocita
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Scordamaglia del giorno 23 luglio 2021, viene indicato il prezzo della
wendita in €wro 45,.000,00 (cfr. atto di compravendita del gromo 23 luglio
2021, repertorio n. 1294, raccolta n. 824, riportato quale allegato n14.12
della presente relazione peritale)

51 mette in evidenza che dalle succitate ricerche ipo-catastali, lo
serivente (relativamente al segmento di mercato in cui ncade Munita immobiliare
in argomenta) ha reperto anche i seguenti ath di compravendita: 1) atto di
compravendita per notar Guglielmoe Rocco del 13 gennaio 2021, repertorio n.
162,270, raccolta n. 36.4 19, trascritto in data 18 gennaio 2021 aln. 527 R.G. ed al
n. 454 R.P. (cfr. allegato n.i4.6); 2) anto di compravendita per notar Pasquale
Salvatore Placida del 9 aprile 2018, repertorio n. 7668, raccolta n. 5722, trascritto
in data 26 aprile 2018 al n. 5456 R.G, ed al n. 4326 R.P, {cfr. allegato n.14.7); 3)
atte di compravendita per notar Andrea Proto del 3 miaggio 2021, repertorio n.
17.985, raccolta n, 12.880, trascritto in data 11 maggio 2021 al n. 6135 R.G. ed al
n. 3048 B.P. (cfr. allegato n.14.8); 4) atto di compravendita per notar Andrea Proto
del 27 dicembre 2016, repertonio n. 10444, rmccolta n. 7RO, trascritto in data 10
gennaio 2017 al n. 305 R.G. ed al n. 258 R.P. [efr. allegato n.14.9). Tuttavia, tal
atti non risultano attendibili al fine di determinare il valore venale dell’immobile
oggetto di stima, in quanto i valor venali unitari indicati non risultano congrui con
1 reali valor di mercato di immobili simili ubicati in prossimita della fascia
litoranca di Botmicello.

Al fine di redigere la tabella der dati, cosi come previsto dal
metodo  estimative  denominate Market Comparison  Approach, sono  state
individuate le seguenti caratteristiche (sia gqualitative sia gquantitative) che
differenzianc il Subjeci dai tre comparabili reperiti:

1) caramteristica data (DAT): in merito a tale carafteristica quantitafiva, ocoorre
precisare che I'atto di compravendita inerente al comparabile A é stato
stipulato in data 18 marzo 2021 {cioé sono trascorsi 12 mesi dalla redazione
dell’atto medesimo), I"atto di compravendita del comparabile B risale al
gioma 30 maggio 2016 (ovvero sono trascorsi 70 mesi dalla stipula dell"atto
in argomenta), Vatte di compravendita C & stato stipulato in data 23 luglio
2021 (cioé sono frascorsi B mesi dalla redazione delle stesso); al fine di
nportare i valon delle compravendite reperite all attualita, si € considerato
I'andamento del mercato immobiliare del comune di Botricello dell™ultimo
biennio, riscontrando che i prezzi degli immobili residenziali hanno subito
variazionl minime; in particolare, si € riscontrata una rivalutazione annua
pari al 1,00% (su base annua) relativamente al comparabili comparabile A, oo0 400 ancres Hocita

BedC;
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2) caranerstica superficie principale (SUP): mle caratteristica quantitaliva &
stata dedotta per i comparabili A, B e C dalle planimetrie catastali allegate
agh atti di compravendita nportati qual: allegati n14.10 n. 14.11 e n.14.12
della presente relazione peritale e dalle visure storiche per immobile riportate
guali allepati n9.8, n. .9 ¢ % 10; in particolare, la superficic principale
nsulta pan a 42,00 metri quadrat per il comparabile A (tale superficie &
stata dedotta dalla visurs storica per immobile riportata quale allegato
n. 2 10, pari a 34,00 metri quadrati per il comparabile B (cfr. visura storica
per immabile riportata quale allegato n.% 11 ) ¢ pari a 34,00 metri quadrati
per il comparabile C (cfr, visure storiche per immobile riportate quali allegats
n.9.9); per quanto concemne il Subject (unitd immobiliare censita in catasto
fabbricati dafla particella 648, sub 3 del foglio di mappa 5 del comune di
Botricello). occorre mettere in evidenza che la superficie principale € pari a
42,84 metri quadrati (talc superficie € stata calcolata sulla scorta della
planimetria redatta dallo serivente a seguito dei rlievi dettagliati eseguili in
oocasione del sopralluoge del giomo 02 Agosto 2021, cfr. plante nportate
guali allegats n. 1025 della presente relagione pentalel);

3) caramteristica superficie balconi e verande (BAL): per quanto concerne tale
carattenstica gquantaativa, si ritiene necessano mettere 1n evidenza che dalle
planimetrie catastali allegate agli att di compravendita e dalle visure storiche
per immobile ¢ emerso che il comparabile A é dotato di balconi con
superficic complessiva part a 13,30 metri quadrati. mentre | comparabili B
¢ € non sono dotati di baleony; il Subject — invece — & dotato di una veranda
esterna di superficie complessiva pan a 11.31 metri quadrati;

4) caratienstica arca esterna (EST): per quanto concerne tale caratteristica
guanfitativa, 81 ntiene necessario mettere m evidenza che dalle plamimetne
catastali allegate agli atti di compravendita e dalle visure storiche per
immobile & emerso che il comparabile A & dotato di corte esterna con
superficiec complessiva pari a 90 metri quadrati, il comparabile B ¢ dotato
di corte esterna con superficic complessiva pari a 70 metri gquadrati ¢ il
comparabile C & dotato di corte esterna con superficie complessiva pan a 50
metri quadrati; il Suffeci — invece — & dotato di una corte esterna di
superficie complessiva par a 104,04 metri quadrati;

5) carattenistica ubicazione e accessibilitd (UBIACC): mediante quest'ultima
caratteristica, qualitativa (in quanto non € possibile quantificare direttamente
il suo prezze marginale come proceduto - per converso - con le caratteristiche
quantitative), s1 ¢ tenuto conto della caratteristica. “ubicazione™ ¢ della oo, 40 sncres Hocita
“accessibilita” di ciascuno dei quattro immaobili o argomento (i tre
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comparabili ed 1l Subjecr), attribuendo dei nomenclatory (1, 2 e 3) crescenti
in funzione della mighore ubicazione e accessibilita che caratterizza 1 guattro
immobili (il Subject ed | comparabili A, B ed C); 51 mette in evidenza che &
stato assegnato un nomenclatore pari a 2 per il comparabile A (ubicato in via
Giovanni XX del comune di Botricello, in prossimata della spiaggia; tale
circostanza conferisce al comparabile in argomento una migliore posizione
nispetto agli alin tre immobili), parn a 2 per il comparabili B (ubicato al piano
terra di un fabbricato facente parte del complesso residenziale denominato
*“Carioca” sito in localith Botro del comune di Botricello; tale comparabile
rsulte pid distante dalla spiaggia nspetto al comparabile A ma & dotato di
una buona accessibilitd) e part a | per il comparabile C {ubicato piano terra
di un fabbricato facente parte del complesso residenziale denominato
“Cartoca”™ sito in localitd Botro del comune di Batricello; si precisa che tale
comparabile ¢ distante dalla spiaggia s¢ confrontato con 1 comparabili A e
B); per quanto concerne il Subject g1 assegna un nomenclatore par a 1, alleso
che lo stesso € distante dalla spiaggia ¢ "accessibilita & sufficiente nspetto
agl altm tre immaobili.

Le prime quattro caratteristiche sono state adottate per procedere

alla determinazione dei prezzi corvretti dei comparabili attraverso il Markes

Comparizon Approach, mentre |a quinta caratteristica (qualitativa) & stata presa in
czame al fine dell’applicazione della procedura cosiddetta “sistema di stima™
{associata al Market Comparison Approach); s1 nporta di seguito la tabella des

lati:
CEHPG RIBRILE A CDMPARABILE B CORESRERLE C Sulyecr
A i i RElEREIAG [ Sale Addbes| AWG @0 e Peolaliemn b e ile
Fahisns, del B maco|Frote del 55 seggle | Gcordemaghls = del  Tifcercie i camasis
HEL rep. B, feghle ] 008, rep SET, Feglo O | legle. 300N rep. TR, | s bhek sl el
g T poe b ela mappe % padkebs 8| loghe Jl  meppe S ooy L
biil B gealTato sl sl s ® e e Sy ae Balib el @ gl
Lt b T o ITRAp{n &
| partkails G40, sub 1
Premic PRI fuss) € 54.000,00 | € 45.000,00 | € 45,000,00
Cuaie DAT [meal] 15 M) el | [
Separiicls ptinclpsls PUP |moy 42 D] 34 M3 Juk 20 42 Bd
Balconl & wirarda BAL {mql 13, ol 08 11,31
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A\ == z

L it b BV

2 _

11

Si ribadisce che 1 dati (ripontati nella tabella soprastante) sono
stati desunti dalle visure ¢ dalle planimetrie catastali, dai niscontri fotogratici degh
immobili comparabili. Si ¢ procedute, quindi, alla determinazione dei prezzi
marginali delle singole caratteristiche:

1} relativamente alla carattenstica data (DAT), s metle in evidenza che 1l
prezzo marginale del comparabile A nisulta pan ad Earo — 48,33, guello del
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comparabile B risulta pari ad €uro -37 50 & quello del comparabile C risulta
pan ad €uro — 37.50; tah prezsi margineh sono san determinat
moltiplicando il prezzo complessivo di ciascun atto di compravendita per
il saggio annuale di rivaluiazione rapporiato al numero di mesi presenti in
N anmno;

2} per quanto concerne la-caratteristica superficie principale (SUP), il prezzo
marginale ¢ statg posto pari al mimimo dei prezei medi, assumendo il
rapporto di posizione inferiore dell unita; s precisa i prezzd medi sono stati
oftenutl  rapportando 1 prewsl complessivi, indicati negli ath da
compravendita, alle relatnve superfici; 11 prezzo marginale della
caratteristica superficie principale risulta par ad €ure 1.054,55 il metro
quadrato;

3} per quanto concerne la caratteristica superficie balconi (BAL), il prezzo
marginale di tale carattenstica (€uro 316,36 il metro quadrato) ¢ stato
ottenuto applicando  alla superficie principale il relative coeflficiente
mercantile {superficie balcone/superficie principale), assunto part a (1L30;

4} per quanto concerne la carattenstica area esterma (EST), il prezzo
marginale di fale caraneristica (€uro 105,45 il metro quadrato) & stamo
ottenuto applicando alla superficie principale il relative coefficiente
mercantile {superficie area esterna/superficie principale). assunto parl a
0,10,

51 niporta, quindi, di scguito la sintesi dell’analisi de1 prezzi
miarginali:
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Sulla scorta dei prezzi marginali sopra riportati, applicati alle
differenze delle caratteristiche (fra il Sufject ed i singoli comparabili), si & redatta
la - seguente - tabella di valutazione:

TABELLA DI VALUTAZIONE
COMEARABILE A COMPARABILE B CORMPARABILE C
atho pEr i | 8 ste per natar|itta per motar

Sabrima Fablano del|fAndmeas Proto del 30]|P sols

B marpa 0L rep|maggic 208, rep|Scordamagiia del
|A=63,  foglie  di|9423, faglic di mappa |23 luglia 2039
mappa 5, particella)|5, particslia 688, sub|rep B0, foglic dl
565, awh B graffato | B mappa g,
al sl 1ad al sub 23 particalla 555, sul

a7
|Prezzo PRZ [€uro) £ GR.000,00 | € 45.000,00 | € 45.000,00
|Data DAT (mesi) £ S80.00 [ £ 262500 | £ 300,00
|Superficie principale SUP {mg] | € Bas.B2 | € 9.32218| € 532218
|Balconi @ verande BAL {mg) -£ 60,11 | € 3.57E07 | € 3.578,07
\Area esterna EST [n) € 1.480,58 | € 3.589,67 | € 5.598,76
|Prl| corretti £ 60.306,29 | € B64.11493 | € 6389902

Per lemere conto che in sede di reperimento dei dati (cfr
precedente tabella der dat) ¢ stata mdividuata una carattenstica qualitativa, si
procede con 'adozione del sistema di stima: nel caso in arpomento. sono
disponibili tre comparabali ed una caratteristica della quale si vuole determinare il
prezzo marginale: 1) ubicazione e accessibilitd, Quindi, siamo nel caso m>n+1,
essendo m=3 {comparabili) e n=1 {carattcristica ulteriore individuata, qualitativa
nel caso di specie); si ribadisce che per quanto concerne la caratteristica ubicazione
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e accessibilitd 81 assegna un punteggio pari a 2 ai comparabili A ¢ B (posto che
entrambi risultano ubicati in prossimita della spraggal, un punteggio pan a | per
il comparabile C e per il Subject (posto che entrambi risultano ubicati distants dalla
spiaggia se confrontati con la posizione degli aliri due immobili). Si procede,
quindi, mediante il calcolo della cosiddetta matrice ai fini della ricerca della
soluzione del sistema sovradimensionate”. Si riporta, di seguito, la risoluzione del
sisterna con 'adozione del procedimento della matrice pseado-inversa (inversa
della matrice prodotto fra la matrice trasposta ¢ la matrice onginaria), che consente
{in pratica) una minimizzazione dell errore in virtd del metodo dei minimi quadrati
(im effetts, il rcorso alla matrice pseudo-inversa consente di ricondurre il problema
alla soluzione di un sistema di due equazioni ¢ due meognite; in definitiva,
pertanto, si inverte una matrice quadrata di dimensioni 2x2). Si riporta, di seguito,
la risolurione del sistema con I'adozione del procedimento della matrice pseudo-

nyversa.

* Infatti, si hanno tre equazioni, ognuna afferente ad un comparabile, e due
incognite: 1 valore venale del fabbricato oggette di indagine, il prezzo
marginale della caratteristica ubicazione e accessibiliti.
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SISTERMA DI STIMA {m=n+1; m=2; m = numaradel comparabili
n=numers delle caratteristiche qualitative poste & sistema
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Vilore o mercate — = | Media aitm. | € 62.210.61 |
In definitiva, il valore dell’immobile oggetto di stima (Subject)
¢ part a €uro 62.210,61. || prezzo marginale della caratteristica qualitativa risulia
pan & €uro 1.688,41. Come 51 osserva dal procedmmento di shima utilizzato dallo
scrivente, nconducibile; come prima indicato, agli sfandarnd  intemazionali
condivisi di stima e, in particolare {nel caso che ¢ occupa), al Market Comparison

Approgch, il valore venale del bene immobile individuato quale lotto n. 2 & stato

determinato secondo un criterio i ¢ wri realit”

50 mette in evidenes che, dagli-atti di compravendita dei comparabili. ceerge atendibilit dei
preze dichiarti ai fini della transsetone immobiliare, ateso che & nehiesso in tatt gl asti wnilizeat
quali riferimento per la stima del lodio per cul ¢ causa 1] neorse al cosiddetio “preezo valore™; o tal
T.|I'I.‘IEII.1!'ii len, 58 riFh:H.'l.i.'l R HHE} o inchicats nugli adtn alferents o -:.]u:l!1.1'|:| i unn'l.!ﬂr.ﬂ'.-i I el ch analys
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i compravendite reali ¢, inolire, il MCA & suffragato da un modello matematico

{condiviso dagli standard internazionali e - comungue - affidabile) che non trova
aleun riscontro nelle stime basate esclusivamente sulle quotazioni o sulle proposte
di vendita di immobili, quand’anche di simili caratieristiche rispetic a quello
ogpetto di indagine. Al fini della stima dell*unita immobiliare in areomento, si
mette in evidenza che @ necessario decurtare i1l valore ricavato mediante
I"applicazione del Market Companison Approach (€uro 62.210,61) deve essere
decurtato, a1 fim della vendita all’asta, dell’abbattimento forfettario per la
mancanza di garanzia di eventuali viz occulti (come indicato dall’articolo 2922
c.c. per le vendite forzate)''; detto abbattimento viene posto pari al 5%, per cui
residua un importo di €uro 59.100,08, che si arrotonda (al multiplo di €uro 100,00
pitl vicino) a €nro 59.100,00 (cioé €uro cinguantanovemilacento/00). Dal valore
sppra stimato, al fine di determinare il valore a base dasta dell’ immobile oggetto
di pignoramento, occorre detrarre i costi tecnict necessan per la presentazione di
ung nuova  planimetria  catastale  aggiomata. Tali costi  ammontano
complessivamente ad €uro 500,00 (cassa ed IV A inclusi, cfr. nisposta al quesito n.
% della presente relazione pentale). Pertanto, il valore a base d’asta del bene
immaobile in esame é pari ad Euro SE.600,00.

al fini dell’applicazions del Merger Comparison Approgei: 1) Atte Bronclla Fabiano I8 mares
2021 {eomparpbile A cfr, articola T /. Lo parfe avguirente, of senst o pee gl effetds df eni
all'art ! - comma 497 - delle Legge 23 dicembre X005, w200 (Fimaeziario 2000 ¢ siocessie
modifiche od irleprnsion, cichivde che e Bvive feipwibitesal find delle imgpeste of regision,
Ipotecawte ¢ catasiall sla cesiiinite dal valore dell Tonrabile agpetio d guest oo, determingio al
semsf dellarl 52 - comnd 4 e 5, ol TES ol cnd o DR, 20 aprile 9086, w131, pari ad Evro
2843243 pvenioiimiiazeicentorreriaciie wirgola guereniacingued {00 2) Ao Amdres Proto
M myingzizioe 2016 (comparabile Bl ofr, articole %: 7. ( of find deil'applicazione defle impaste di
regiifeg, [pelecarie € catasfall, al sens! delllars. 1, comma v, 497, della legge 23 dicembre 2003,
i 28, mil rieliede A voler deferminare In base imponibile del prevente irasferimento nella somea
of erea 205N freniumomilocinguecenial, cosi determinate safln base delln rendite catasiole ai
sonsf dellart. 32 cowrmn & acSodel PR 131088 l|'...I|'"; j:l MM

2021 (comparabile Ch. efe. articolo 3: "0 A) T ficealt o piasdo o disposito o) cue alllee J,
conmarr 297 della e 23 diceatbrg 2005 0, 266 a putrle aoguirenie, dhatry il ehe {0 verpeliter

memieme . ael confronll df  persore fidiche oe won agiscong Rellesercizio di altivita
ool artisticie o professiomedd ed i per opeeito immotile ad uso abioiive, rohiede o me
Newiaio efie T Base inpemhileal fim delle imposie dil regisirg, ipafecarie @ calastall sie cosfiivia
mont gl corrispetiive paifuito ma ool coviddeito "valore fiveade " dedlmoedile determinato in Enro
2EE3300 Qeendodtomilaselcemotrentetrd wirgoda e Zero) [

" 81 nbadisce che, come indicate nella risposte af quesite o, 13 dell presente relazione peritle,
per il lotio i argomento |¢ spese necessaric per ottenere agibilitd sono gid incluse nella stima
-ua:rll-u{u.!u com ol metodo g st delmite Vaeked l";.l.rr.lpn:.lrf.w.l.lr .-flr:llr:lrr.lm;.‘.l'r.
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QUESITO N, 5 al fine di una maggiore vantaggiosith della vendita o una
migliore individuazione dei beni. ove possibile, la formazione di lotti separati;

SUDDIVISIONE IN LOTTI

| bem staggiti possiedono le carattenistiche tipiche di un immobili residenzialy
pertanto a parere dello scrivente CTU sarebbe auspicabile il trasfenimento in due

lotts distinti,.

LOTTON. 1t
Porzione di Abitazione sita in Petrona in localita Curinelle Unita immobiliare
contraddistinta al N.C.E.U, del Comune di Petrona al foglio 26 p.lla 472 sub.
I eat. A/3, classe 1, consistenza 3,5 vani, rendita Ewro 142,80 [ Vedi visura
allegato N. 9.1 del presents documento)
La porzione di abitazione risulterebbe derivante da divisione planimetrica (vedi
Allegato N, 10.4 del presente documento)

Liimmobile risulta essere wltimato, rifinite con intonace civile ¢ Ontegeato. |
serramentn esternl (finesire e portafinestre) sono in matenale di legno, le porte
mterne n legno tamburato, pavimento piastrellato, e si compone di:

Ingresso, cucina/letto un servizio igienico ed un ripostiglio.

All’appartamento si accede da una corte estema comune

L'immobile rnsulla essere dotato di impianto drico ed eleftnico ed ¢ pnivo da
rim.-'n::nlu e raffrescamento.

L abitazione 81 presenta complessivamente SCarso stato manutentivo.

Dati geometrici Appartamento

Altezza utile interna circa F=3,00 m,
Superficie lorda circa 81 = 37,40 my,
Superficie netta circa Sx=25.26 mg
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PROGETTD B DIVISEDKE

Porzi
ramazzatia da replizzan PIANG TERRA
H=3 Ddm J"'-' Si=a T AU
& T & -
I W.C. oy me
I I'I|.| LETTD M 1 :--_—
L E— | R | | = |
3 y ..
Ll a
. LETTO j CLICIMA ol
;’l = | == =
v = tramezzalura da resizzans

Forsane da assegnare aba
$ﬁ-
Immngine 5.1 Letto | Proposta di dvinsee

elln gpuale viens evidemndui i Tnibbnicmo agpesta i PE
flale imits@iine Visie riport in :||||.'g:|h| 144 el preseie il T b

LOTTON. 2:

Abitazione sita in Hotricello m localita Votre Unita immobiliare contraddistinta
al NLC.EUL del Comune di Botricello al fogho 5 p.lla 648 sub. 2 cat. A/2, classe
1. consistenza 4 vani, rendita Euro 247,90 ( Vedi visura allegato N, 9.3 del
presente documento)
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L'immobile risulta essere ultimato, rifinito con intonaco civile e tnteggiato. I
servamenti esterni (finestre € portafinestre) sono in materiale di alluminio, le porte
interne in legno tamburato, pavimento piastrellato, e si compone di:

Cucina ingresso, disimpegno, una camera da letto matrimoniale, una camera da
letto singola, un servigio igienico.

Al villino si accede sia da corte esterna di proprietd esclusiva,

L immobile risulta essere dotato di impianto idrico ed eleftrico funzionanti mentre
risulta essere privo di ¢ impianto di risn.n-r.:ntn ¢ raffrescamento.

L abitazione 51 presenta complessivamente in buono stato di manutenzione.

Dati geometrici Villino

Altezza utile interna circa H=2,70 m,

superficie lorda circa 5;= 41,87 mq,

Superficie lorda sottoscala ciren 5= 2,93 ma,
sSuperficie netta circa Sy 34,64 mq

Corte esterna superficie lorda circa Spe= 104,00 mgq
Portico superficie lorda circa Spp= 10,00 myg

Dol dng. Ancrea Nocita
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PIAND TERRA

H=2 70m amovitie

LETTO

Hat Bt

CORTE

lenmasgine 5.2 Lotts 11
el peale viene evidendiato if Tihbrcate appettodi P E
tlale immaging viene ripofaty in allegato 1050 presente: dooomento)
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OUESITO N, 6_in caso di comproprieta, I verifics della possibilita di una
divisione in natura dei benk, predisponendo un progetto di massima con
eventuale conguagli:

Le ncerche ipo-catasiall sui-bem pignoratt hanno permesso Mindividuazione der
diritti di proprieta che rnisultano essere | seguenti:

LOTTO M. 1 Unita immobiliare contraddistinta al N.C.E.U. del Comune di
Petrona al foglio 26 p.lla 472 sub. 1 cat. A/3, classe 1, consistenza 3,5 vani,
rendita Enre 142 80

Proprieta del bene pignorato:

I I - - ¢ -

Propricta [0/20

proprieta 10/20

La visura del bene & ripartata i allegaio NS del presente documento.

Con riferimento al lotto N, 1 si nscontra una comproprieta con tra il .‘:-'-ig.-

e la moghe - pertante a1 finl di una cventuale vendita
bisognerebbe predisporre una divisione o un progetto di massima con eventuals
conguagli.

Progetto di massima di divisione

Un progetio di divisione potrebbe essere quello di dividere ["abitazione in due
porziont come nello schema indicato con niferimento alla planimetna allegata M.
14, annettendo una porzione alla unitd immobiliare al plano primo gia di
propricta della signora - - ¢ lasciando la restante  porrione
(monolocale ) alla vendita,

51 tenga presente che la scala interna nsulterebbe essere una DIFFORMITA che
comungue diventerebbe oppetto di una SANATORIA,
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La predisposizions di un progetto di divisione come riportato nal quesito 5 relativo
alla suddivisione m lotti prevede la realizzazione di una divisione fisica
dell'immaobile mediante la realizzazione di alcune tramezzature interne che
assepnerchbero alla Sig.ra -- la porrione di immobile gia di fatto
annessa al plano primo di proprieta di quest'ultima, mentre al Sig. _

la restante parte. Vedi plammetna nportata di seguito

PROGETTCCH DIVISIONE

ramezzaluE da reallzzans PIAKO TERRA
H=3,00m

Forzione da EEEEiI’ErE‘ Alla
¢ =37 ]

-

[ f }; l
| we v ..
'. Fith I “iETrO o b -
| : : -
Tk —! = J -
LETTO | cucing L]
| 4 ’
-~ | Lo - I _ ‘r i3 |
A == = tramerzalurs di resirzane

Immagine 6.1 Latoo | PFropesta di divdsions
neila qule viese cvadencizto |Mimmobale oggeiodi PLE.
flale unisigine viese ripaorai i allegato 1904 del pacseni: drcamennp

Il lotte N, 2 costituito da Unita immaobiliare contraddistinta al N.C.E.U. del
Comune di Botricello al foglio 5 p.lla 648 sub. 2 cat, A/, classe 1, consistenza

4 vani, rendita Eoro 247,90 ( Vedi visura allegato M. 8.3 del presente documento
non necessita di divisioni in guanto di proprieta esclusiva del Sig._

LOTTO N, 2 Unitd immaobiliare contraddistinta al N.CEU. del Comune di
Botricello al foglio 5 p.lla 648 sub. 2 cal. A2, classe 1, consistenza 4 vani.
rendita Exro 247,90
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Proprieta del bene pignorato:

I - - -
Propricta |00 1000
La visura del bene & riportata in allegato N2 del presente documento,

FIAND TERRA

Sen0oails metailico
H=2F Thm Ty e

—_—
:i W |
g/ £
PORTICO F | i

CORTE

lensagine 6.3 Lothe 1 Propasta df divbsne
netls iEsle viEse cviken@|mo T imiese oggeits & INE
(tale immagine vieme riportam in allegato 1905 del presente docamento

DUESITO _N. 7 lesistenza i formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bhene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi
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compresi | vineoli derivanti da contreatti incidenti sulla attitudine edificatoria dello
stesso o 1 vincoll comnessi con 1l sun carattere storico-artistico e, 0 parbcolare
Vinformazione sull'importo annooe delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su
eventuali spese straordinarie gid delibervate anche se il relativo debito non sia ancora
scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli nltimi due anni anteriori
alln data delly perizia, sul corse di eventuali procedimenti gindiziari relativi al bene
pignorato;

Risposta al quesito n, 7

Al fine di dar seguito a1 quesit posti dal GUE. lo serivente tecnico
ha provveduto in data 1 1/03/2021 {cfr allegato n. 3.3 del presente documento) ha
provveduto ad inviare una mail all’amministratore di condominio del bene
costituente 1l lotto n. 2 ncadente guest’ultimo nel villaggto Costa del Turchese al
[ine di conoscere guali sono le spese annuali condominiali e le eventuali pendense
dell’esecutato nei confronti del condominio. Il messaggio pec suddetto non ha
ricevuto risposta anche se amministratore riferiva telefonicamente che non vi
sono pendenze pregresse se non per Manno 20210 51 ¢ proceduto noltre ad
effettuare le necessarie ispezioni alla conservatoria dei registni immobiliari,
incrociando i dati delle noerche effettuate per soggetto nel ventennio antecedente
la data del pignoramento e guelle effettuate per immobile (vedi ispezioni riportate
in allegato dal n. 135, F-al 13 19).

ISPEZIONE IPOCATASTALE PER SOGGETTO

E' stata effetiuata una ispezione catastale per sopeeito nel periodo di tempo tra
0031968 ed ol 05032022 relativa a h - nate  a

Dalla ricerca sono stati identificatl 4 omoniumi a parere
dello serivente tutti nconducibili allo stesso soggetto il Sig -
B | o di cmonimia sono dovuti alla presenza del secondo nome che ha
generate alcunt casi di disallineamento catastale (51 veda allegato n. 13.1)

Elenco omomin

"
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.

I~

L

Elenco sintetico delle formalith

. TRASCRIZIONE A FAVORE del 06/09/1983 - Registro Particolare 14258

Registro Generale 16103
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA,
SOGGETTO ACQUIRENTE

(Vedi ALL. 133 del presente documento)

. TRASCRIZIONE A FAVORE del 01/07/ 1985 - Registro Particolare 8914

Registro Generale 10356
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
SOGGETTO ACOUIRENTE
(Vedi ALL. 8.1 del presente documento)

. ISCRIZIONE CONTRO del 18/01/1992 - Registro Particolare 76 Registro

Gienerale 2455 Pubblico ufficiale DONEGANA PIER LUIGI Repertorio

115596 del 16/ 1271994 JPOTECA VOLONTARIA derivante da ALTRA

OBBLIGAZIONE Immaobili siti in BELCASTRO(CZ), PETRONAYCZ)

SOGGETTO DERITORE

Documents successivi correlati:

. Annotazione n. 651 del 21/05/1997 (CANCELLAZIONE TOTALE)
(Vedi ALL. 13.4 del presente documento)

- TRASCRIZIONE A FAVORE del 25/10/1996 - Registro Particolare 16213

Registro Generale 19520

Pubblico ufficiale LIGUORI FRANCESCO MARIA Repertorio 54369 del
07100 1996 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immobih siti in BOTRICELLO{CZ)

SOGGETTO ACQUIRENTE

(Vedi ALL. 8.2 del presente documento)

ASCRIZIONE CONTRO del 20/10/2001 - Remstro Particolare 2371

Registro Generale 23004

Pubblico ufficiale CUOCOLO ALBERTO Repertorio 64713 del

OES 0200

[IPOTECA VOLONTARIA derivante da COMCESSIONE A GARAMNZTA
DI MUTUCG FOMDIARIO

Immvbili siti in BOTRICELLO{CZ)

SOGGETTO DEBITORE

Dircument successivi comrelati:

. Annotazione n. 661 del 03032007 (CANCELLAZIONE TOTALE)
(Ved: ALL. 13.5 del presente documento)
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6. TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 22/07/2010 - Registro
Particolare 8064 Registro Generale 12502
Pubblico ufhiciale CUDCOLO ALBERTO Repertonio 80260716592 del
3002010
ATTO TEA VIVI - COSTITUZIONE DI FONDO PATRIMONIALE
Immeobili siti in BOTRICELLO{CE), PETROMNACL)
{Vedi ALL. 13.7 del presente documento)
Doscumentn successivi cormelai:
I. Annotazione . 969 del 04072016 (INEFFICACIA PARZIALE)

(Wedi ALL. 13.8 del presente documento)

T TRASCRIZIONE CONTRO del 12/08/2010 - Registre Particolare 8854
Registro Generale 13812 Pubblico ufficale PERRELLA GIANLUCA
Repertorio 905396/ 18399 del 10/08/2010

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immohbili siti in BELCASTRO{CZ)
SOGGETTO VENDITORE

2. ISCRIZIONE CONTRO del 18/05/2012 - Registro Particolare 487 Registro
Cienerale 6644
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LECCO Repertorio 34602012 del
1402/2012
IPOTECA GIUDIZIALE denivante da DECRETO INGIUNTIVO
ITmmabili siti in BOTRICELLO{CE)
SOGGETTO DEBITORE
(Vedi ALL. 13.9 del presente documento)

SISCRIZIONE CONTRO del 03/01/2013 - Registro Particolare 4 Registro
Crenerale 57
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SONDRIO Repertorio 6310 del
151172012
[IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Immahbili sitt in BOTRICELLO{CZ), PETRONAYCZ)
SOGGETTO DEBITORE
(Vedi ALL. 13,10 del presente documento)

L. TRASCRIZIONE CONTRO del 23/05/2013 - Registro Particolare 5182

Registro Generale To46
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LECCO Repertorio 3615 del
[0 200 3
Dol dng. Ancrea Nocita
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DOMANDA GIUDIZIALE - REVOCA ATTTSOGGETTI A
TRASCRIZIONE

Immobili siti in BOTRICELLO{CZ), PETRONA'CZ)

(Vedi ALL. 13.11 del presente documento)

|1 TRASCRIZIONE CONTRO del 05/03/2014 - Registro Particolare 2219
Registro Generale 26335
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 7707 del 10/09/2013
DOMANDA GIUDIZIALE - REVOCA ATTI SOGGETTI A
TRASCRIZIONE
Immaohili siti in BOTRICELLO(CZ), PETRONA'CZ)
(Ved: ALL. 13.12 del presente documenta)

12 ISCRIZIONE CONTRO del 12/07/2016 - Registro Particolare 1038
Registro Generale 9135
Pubblico ufficizle TRIBUNALE Repertorio 948 del 29/05/2013
TPOTECA GIUDIZTALE derivante da DECRETO INGTUNTITV O
Immaobili siti in BOTRICELLO{CZ), PETRONA'(CZ)
SOGGETTO DEBITORE
{Vedi ALL. 13.13 del presente documento)

13. TRASCRIZIONE CONTRO del 12/03/2021 - Registro Particolare 2616
Registro Generale 3160
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 6680/2020 del
1 3401/2021
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMORBILI
Immobili siti in BOTRICELLO{CZ), PETRONA'CZ)
(Vedi ALL. 13,14 del presente documento)

Dragli atti sopra elencati si evidenziano al punto M. 6 npell’anno 2010 la
costituzione di un fondo patrimoniale (Vedi ALL. 127 del presente
documento) relativamente agli immobili oggetto di procedura esccutiva

dichiarato poi parzialmente inefficace per la quota relativa al Sig,
{Vedi ALL. 13.8 del presente documento).

81 evidenzia punto M. & una iscrizione di ipoteca gindiziale derivante da
decreto ingiuntivo del 2012 relativamente all’immobile sito in Botricello
identificato al NCELl al foglio 5 plla 648 sub, 3 (Vedi ALL. 139 del

presente documento).

Dol dng. Ancrea Nocita
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51 evidenzia punto N, 9 una iscrizione di ipoteca gindiziale derivante da
decreto ingiuntive del 20013 relativamente agh immobili siti in Botncello
identificate al NCEU al foglio 5 plla 648 sub. 3 e Petrond identificato al
NCEU al foglio 26 plla 472 sub. 1 (Vedi ALL. 13.10 del presente
documentao)

51 evidenziang ai punti N.I0 e M. 11 la nchiesta di revoca del fondo
patrimoniale cosfiuito al punto & nei confronti defla banca Intesa San
Paclo S.P.A. ¢ Unicredit 3.P.A. immobili sifi in Botricello identificato al
NCEL al foglio 5 p.lla 648 sub, 3 < Petrona identificato al NCEL al foglio
26 plla 472 sub. 1 (Vedi ALL. 1311 e 13.12 del presente documento)

51 evidenzia un decreto ingiuntive a favore di UNICREDIT S.P.A. sugli

immaohili siti in Botneelle wdentificato al NCELU al foglio 5 p.lla 648 sub. 3
e Petromd identificato al NCEL al foglie 26 p.lla 472 sub. 1 (Vedi ALL. 13.13
del presente documento)

51 evidenzia un verbale di pignoramento a favore di FIND 1 SECURITISATION
SRL. sugl immobili siti in Botricello identificato al NCEU al foglio 5 plla
648 sub, 3 ¢ Petrond identificate al NCEU al foglio 26 plla 472 sub. 1 (Vedi
ALL. 13.14 del presente documenta)

ISPEZIONE IPOCATASTALE PER IMMOBILE

L’ stata effetuata una ispezione catastale per immobile relativamente al lotto N
1 nel periodo di tempo tra 05/03/196% ed il 05/03/2022 relativa a:

LOTTO M. 1 Unita immabiliare contraddistinta al N.C.E.U. del Comune di
Petrona al foglio 26 p.lla 472 sub. 1 cat. A/3, classe 1, consistenza 3.5 vani,
rendita Ewro 142,80

Ispezione dal 05/03/1969 al 05/03/2022
1. ISCRIZIONE del 180171992 - Registro Particolare 76 Registro CGenerale 2455

Pubblico ufficiale DONEGANA PIER LUIGI Repertorio 1153596 del 16/712/1991
IPOTECA VOLONTARTA derivante da ALTREA OBBLIGAZIONE

Discuments suecessivi correlati: Doft tng. Ancrea Nocia
. Annciamions n, 651 del 2105197 (CANCELLAZIONE TOTALE) Paai
Ing.AndreaNocita agina n.

Yia Corso G, Staghano n, 3
c.a.p. 88064 - Chiaravalle Centrale (CZ)
pec.: andreanocitade mgpec.eu , eomal © nocita andreafedliberoat

cell. 3204037671

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tribunale di Catanears — GE, dr Pierpaclo Vineelli

Prascesthors esecutiva serpits al n, 772000 BUE. proamossa da
Dovaloe 5PA ﬂwmu“

(Vedi ALL. 13.4del presente documento)
2. TRASCRIZIONE del 22/07/2010 - Registro Particolare 8064 Registro Generale 12502
Pubblico ufliciale CUOCOLO ALBERTO Repertono B0260W16592 del 200062000
ATTO TRA VINVT - COSTITUZIONE DM FONDO PATRIMONIALE

Diocuments successivi correlatiz

. Annotazgione n. 368 del 04072016 (INEFFICACIA PARZIALE)
(Vedi ALL, 13,7 del presente documento)

LISCRIZIONE del 03012013 - Registro Particolare 4 Bemstro Generale 57
Pubblico utficiale TRIBUNALE DI SONDRIO Eepertorio 6310 del 151172012
IPOTECA GIUDIZIALE denivante da DECRETO INGIUNTIVO

(Vedi ALL, 13,10 del presente documento)

4. TRASCRIZIONE de] 230572013 - Registro Particolare 5182 Remstro Generale 7646
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LECCO Repertovio-36 15 del 190420113
DOMANDA GILUDIZIALE - REVOCA ATTI SOGGETTE A TRASCRIZFIONE

(Vedi ALL, 13,11 del presente documento)

5. TRASCRIZIONE del 05032014 - Regisiro Particolare 2219 Registro Generale 2633
Pubblica ufficiale TRIBUNALE Repertorio 7707 del 1070972013 DOMANDA
GIUDLEIALE - Hi:"l.-'LH_'AI .:!h'l"]] SOGGETTI A TRASCRIZIONE

(Vedi ALL, 1312 del presente documento)

GANMOTAZIONE del 040720146 - Registro Particolare 969 Registro Generale 8665
Pubblico wificiale TRIBUNALE ORDINARIC DI LECCO Eepertorio 81 del 19901,/2006
AMNMOTAZIONE A TRASCRIZIONE - INEFFICACIA PARFIALE
Formalita di ciferimento: Trasenzione o 3064 del 2000
{Vedi ALL, 13.8 del presente documento)

7. ISCRIZIONE del 12072016 - Regisiro Particolare 1038 Regtsire Generale 9135
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 948 del 29052013
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

(Vedi ALL. 13,13 del presente documento)

B. TRASCRIZIONE del 12032021 - Begistro Particolare 2616 Registro Generale 3160
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDZIARIO Repertorio 6680/2020 del 13/401,2021
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

(Vedi ALL. 13,14 del presente documento)
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LOTTO N. 2 Unita immaobiliare contraddistinta al N.CE.U. del Comune di
Botricello al foglio 5 p.lla 648 sub. 2 cat. A/, classe 1, consistenza 4 vani,
rendita Euro 247,90

I. TRASCRIZIONE del 25/ 100906 - Registro Particolare 16213 Registro Generale
19520

Pubblico uffigiale LIGUOR] FEAMNCESCO MARIA Repertorio 34369 del
I R RN
ATTO TREA VIVT - COMPRAVENDITA

(Vedi ALL. 8.2 del presente documenta)

L ISCRIZIONE del 2001002000 - Registro Particolare 2371 Resisiro Generale 23004
Pubblico ufficiale CUCCOLO ALBERTO Repertorio 64713 del 081072001
IPOTECA YVOLONTARIA denvante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO FONDILARIOD

Brocamenti successivi correlati;

l. Annotazione n. 661 del 03/03,2007 (CANCELLAZIONE TOTALE)
iVedi ALL. 13.5 del presente documento)

L TRASCEIZIONE del 227072000 - Begristro Particolore 8064 Repistro Generale 12502
Pubblice  ufficiale CUDCOLO ALBERTO Repertorio  B0260/ 16592 del
0062000
ATTO TRA VIVI “ COSTITUZIONE DI FONDO PATRIMONIALE
Diocumenti successivi correlati:

. Annotazione n. 968 del 04072016 (INEFFICACIA PARZIALE)
2. (Vedi ALL. 13,7 del presente documenta)

4. ISCRIZIONE del 18/05/2012 - Registro Particolare 487 Registra Generale 6644
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LECCO Repertorio 346/201 2 del 14022012
IPOTECA GIUDMZIALE derivante da DECRETO IMNGILINTIVG

(Vedi ALL, 13.9 del presente documento)

S ASCRIZIONE del 03/01/2013 - Regisiro Particolare 4 Bepgistro Generale 57
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SONDRIO Repertorio 6310 del 1571172012
IPOTECA Ei_IUL]'IEJ_ .-"IJF derivante da DECEETO INGILNTIVO
(Vedi ALL, 1310 del presente documenta)

b, TRASCRIZIONE ded 230572013 - Registro Paricolare 51582 Regstro Generale 7646
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LECCO Repertorio 3613 del 190472013
DOMANDA GIUDESIALE - REVOCA ATTI SOCGGETT] A TRASCRLLIOME

(Vedi ALL. 13,11 del presente documenta)

Ing.AndreaNocita

Yia Corso G, Staghano n, 3
c.a.p. 88064 - Chiaravalle Centrale (CZ)
pec.: andreanocitade mgpec.eu , eomal © nocita andreafedliberoat
cell 3204037671

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Dol dng. Ancrea Nocita

Pagina n.

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tribunale di Catanears — GE, dr Pierpaclo Vineelli

Prascesthors esecutiva serpits al n, 772000 BUE. proamossa da
Dovaloe 5PA mwm:ﬂ

7. TRASCRIZIONE del 05/03/2014 - Registro Particolare 2219 Registro Gene rale
2635
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertoria 7707 del 10/09/20]1 3
DOMANDA GIUDEAIALE - REVOCA ATTI SOGGETT] A TRASCRIZAIOME
(Ved: ALL. 13,12 del presente documenta)

A ANNOTAZIONE del (b7 2016 - Registro Particolare 969 Registro Generale 8663
Pubblico ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI LECCO Repertorio 81 del
192016
ANMOTAFZIONE A TRASCRIZIONE - INEFFICACTIA PARZIALE
Formalita di riferimenta: Traserizone n. 8064 del 2010

(Vedi ALL. 13.8 del presente documento)

9. ISCRIZIONE del 12/07/2016 - Registro Particolare 1038 Registro Generale 9135
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 948 del 29052013
IPOTECA GIUTMZTALE derivante da DECRETCQ INGILINTIVO
(Vedi ALL. 13,13 del presente documenta)

10, TRASCRIZIONE del 12/03/2021 - Registro Particolare 2616 Registro Generale 3160
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 668072020 del
13:01/2021

(Vedi ALL. I3, 14 del presente documenia)
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Quesito n. 9 “la verifica della regolarirg edilizia ¢ urbanistica del beng nonché
{esistenza della dichiarazione i agibilind dello siesso previa acguisizione o

forHamenio :i'e." ificato d'.l ::Tes.'ma.:rmﬂ urﬁam.mm fe n’:.rﬂ'ﬂ Hormativi

mien;gm, T slato d‘gﬁ p.rrmedg,n_grr; i rgm‘__,r;ur H LY il o |

Risposta n. 9

81 procede di seguito alla descnzione della regolarith urbanistica
ed edilizia dei beni immobili staggiti. In merito all”immobile censito in catasto
tabbricati del comune di Petrona al foglio di mappa 26, particella 472,
subalterno 1. occorre precisare che, al fine di verificare la sussistenza di eventuali
titoli edilizi in capo all’immobile predetto, lo scrivente in data 10 ottobre 2021
inoltrava per mezzo di PEC al comune di Petrona apposita richiesta di accesso aglh
atti. In particolare, nella PEC in argomento (inoltrata al settore urbanistica del
comune di Petrona) nehiedeva: “if rifavcio det segwenti documents (in copia da
produrre agl aifl gindiztart): - copia di neni gl evenmiuall provvedimenti
entaimati fconcessioni edilizie o permessi di costruive anche, sein sanatoria, con
relaiivi allegati teenici e grafici, auterizzazioni, DIA, istanze di condono, eventuali
provvedimenti sanzionatori, guali ad esempio ordingnze di demolizione ed aifi
consegnenziall, etc) in ordine agli immebili sopraindicat; -certificazione
dell ‘esistenza di eventuali procedure di espropriazione per pubblica wiilita der
hend ogpetio df pignoragmentey; - certificazione di provvedimenti impositivi i
vincoli stortco-artidicl; - centificazione dell ‘existenza di wlterion vincoli of aliro
genere (exempio; paesaggisticl, PAL, fascia di rispetia di infrastrutivre ecc); -
certificazione dellesistenza i ani df asservimento wrbanisiici ¢ cessioni di
cubatura; - cerfificazione della eventuale collocazione del bene su suole
demaniale precisande se vi sia stato provvedimento di declassamenta o sia in
corso la pratica per lo stesse; - certificazione dell ‘esistenza di pesi o oneri di aliro
tipa (esempio se § heni pipnoraii siane gravati da cense ivello o wve civice e se vi
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st glate affrancacione da tali pes)”, A seguito della PEC inolirata, lo serivente
contatiava lelefomcamente "ufficio tecnico del comune i Petrona al fine di
ricevere informazioni in merito alla richiesta di accesso agli atti protocollata. Dopo
aver effettuato le necessarie ricerche presso I"archivio comunale, lo stesso ufficio
tecnico comunicava per le vie brevi allo scrivente che in mento -all*unita
immaobiliare staggita (censita incatasto fabbricati del comune di Petrona, al foglio
di mappa 26, particella 472, sub 1) non nsultava deposilata alcuna pratica
urbanistica. Pertanto, al fine di esprimersi circa la conformita urbanistica dellunita
immaobiliare stageita (sita nel comune di Petrona), gh unici documenti ulficial
disponibili sonoe gh atti pubblici di provenienza del bene pignorato. In particolare,
nell’atto di compravendita per notar Pier Luign Donegana del giorno 8 giugno
1985 (con il quale il bene oggetto di pignoramento perveniva ai debiiori escussi),
trascritto in data 1 luglio 1985 al numere 10356 di RG ed al numero 8915 di RP, ¢
indicato cspressamente che: “Ai senst ¢ per gli effenti della Legge n, 47 del 28
Jebbrato [958 la parte venditrice, a mezzo dell intervenuta procuratrice, aifesto
it serst ¢ per gl effedti dell 'art. 5 deflla Legge 4 pennaio 1968, n. 15, che e opere
relative al fabbricate in oggetfo sone stafe iniziate anteriormente al 2 setfembre
1967 ¢ dichiard inoltre che won esisfonas opere realizzale successivamente per le
guafi sie mecessario nn provvedimento auforizzafive”. Tutlavia, nonostante la
dichiarazione resa nell’atto pubblico sopra indicato, al fine di verificare
ulteriormente 'effettiva esistenza del fabbricato che o occupa in data antecedente
al 2 settembre 1967, lo scnivente ha proceduto ad acquisire (presso 1" Archivio
MNotarle di Stato di Catanzaro) I"atto di compravendita per notar Michele Facchini
del 14 agosto 1967, registrato 10 data 2 settembre 1967 al n. 178 di volume e
trascritte in data 14 settembre 1967 al numero 15245 del Registro Generale od
al numero 13856 del Registro Particolare. Dall’ato che &1 oceupa emerge che
"unitd immobiliare oggetto di pignoramento risultava esistente anche alla data di
stipula dell’atto per notar Facchini (14 agosto 1967) e — pertanto — in data
antecedente al 2 settembre 1967, A tal proposito, si ritiene opportuno riportare di
seguito quanto previsto dal comma 1-bis dell’articolo 9-bis del PR, n. 3802001
in merito alla documentazione ed allo stato legittimo degl immohili; */-his. Lo
staro legittimo dell’immaobile o dell unita immabiliare ¢ gueflo stabilite dal titelo
abififatove che me ha previsto la costruzione o che ne ha legiitimato la stessa e do
guello che ha disciplinagto 'ultimo intervenio edilizio che ha interessaio intero
immahile o wwitd immohifiare, nfegrati con @i evemuali fHioli seccessivi che
fanne abilitato intervent parzicli. Per gli immoebili realizzati in un 'epoca nelle
iquale non eva aobbligatorio acquisive il titolo abilitative edilizio, fo stato legittimo
£ quello desumibile dalle informazions catastali di primo fmpiceeio ovvero da alfri
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docamenti probanti, guali fe riprese fotografiche, @i estrantd cartografici_i

dlircetmeendi o ‘wrehivie, o alire affe, pubilico o priveto, di cof sia dimostrata fa

provenienza, e dal titole atilitative che ha disciplingto VNidtime intervento edilizio
che ha interessato iniero immobile o unitd immebiliare, inregraed con gli
eventuali fitoli swccessivi che hanne abilitaro intervenn parziali. Le disposizioni of
o al vecondo perioda xtappitcana altresi nel casi in cul sussista un pringipio di
Jprowva del titedo abilifative del guabe, futtavia, non sia disponibile copia”, Pertanto,
atteso che presso 1'archivio del comune di Petrona non nsulta depositato alcun
progefio in merto all immoebile staggito (da cui possa derivare la legittimita
urbamistica dello stesso bene), cosi come previsto dal predetio articolo 9-bis, lo
scrivente si basa {al fine di verificare la legittimitd urbanistica del manufatto)
sull’unica documentazione ufficiale disponibile {ovvero sull’atto pubblico per
notar Facchini del 14 agosto 1967). Tale rogito, scppur in manicra descrittiva,
attestava 'esistenza dell'immobile staggito in epoca anfecedente alla data del 2
seftenbre 1967, In merito a tale circostanza, al fine di esprimersi relativamente
alla conformita urbanistica dell’ immobile pignomato, si ritiene opporiuno riportare
quanto sancito dall*articolo 31, comma | della Legge |7 agosto 1942, n. 1150: =
Chinngue infenda eseguire nuwove costruzion] edifizie  ovvero ampliare quelie
esistenti o modificare la struttura o Vaspeite nef centri abitatl ed ove esisia il
piana vegolatore comunale, anche demira le zone di espansione i cui al . 2
dell’art. 7, deve chiedere appoesita licenza af podesta’ del Cemune”, Mediante tale
articolo veniva sancita (a partire dall’anno 1942) 'obbligatonieta defla licenza
edilinia per qualsias tipo di nuova costruzione (o amphamento dell’esistente}, se
ricadente (per comum sprovvisti di strumento urbanistico) all'intemo del centro
abitato comunale. Ovviamente, per le costrugiom esterne al centro abitato non cra
mecessaria alcun tpo di heenza /o permesso. In mento o tale circastanza, occorre
precisare che solo 'articolo 10, comma 1 della Legge 6 agosto 1967, n. 765
{cosiddetta legge Ponte) ha esteso ["obbligo di licenza edilizia a tutte le costruzioni
ricadenti nell’intero territorio comunale (e, non pid solo a quelle rientranti nel
centro abitato). Si riporta stralcio del predetto articolo 10: “Chivngue  infenda
med'ambito  del  ferritaiia [Comunale exeguire nuove  cosiructons,  ampliare,
mexdificare o demolive guelle esisienti ovvern procedere all'esecuszione di operé
i wrbanizzaztone  del terrenn, deve chivdere apposita ficenzo af sindeca”. Nel
caso che ci oceupa, 'immobile staggito & stato realizzato in epoca antecedente alla
data del 2 settembre 1967 (epoca di entrata in vigore della legge 6 agosto 1967, n
765}, come emerge dall’atto di compravendita per notar Facchini del 14 agosto
1967, ma in epoca successiva all’entrata in vigore della legge urbanistica n, 1150
del 17 agosto 1942, Pertanto, la legittimita urbanistica dello stesso € funzione della
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perimetrazione del centro abitato di Petrona relativamente all*anno 1967, [n alire
parole, se 'immobile per cul ¢ cousa fosse ncaduto all’epoca della sua
realizzazione (presumibilmente avvenuta nel corso del 1967, come sembrerebbe
emergere dall’atto di compravendita per notar Facchim) nella perimetrazione
urbana del comune di Petrond, lo stesso bene stageito s1 sarcbbe dovuto
constderare illegitiima, in quanto prive di licenza e/o permesso edilizio. Nel caso
confrario — invece — @le bene potrebbe essere nlenuto legittimoe, atleso che & stato
realizzato senza alcuna autorizzazione i wn'arca esterna al centro urbano di
Petrona, Pertanto, al fine di conoscere la perimetrazione urbana del comune di
Petrond, lo scrivente contattava per le vie brevi ["ufficio tecnico dello stesso
comune, Da quante emerso dai contatti telefonici con Mufficio dell’ente, &
verosimile ritenere che la prima perimetrazione urbana di Péfrond coincida con la
zonizzazione del Programma di Fabbricazione risalente all’amno 1975, Tale
circostanza induce lo scnvente a supporre che in data antecedente all'anno 1967
non esisteva gleuna perimetrazione del centro urbano di Petrond. Se cosi fosse,
I'immobile staggito & da ntenersi comungue legittimo, come sancito nella sentenza
del TAR Pugha (Lecce) del giomo | febbraio 2021, n. 162, Con tale sentenza -
infatti — il TAR di Lecce annullava un'ordinanza di demolizione di un immobile
costrnte 1in epoca antecedente all’anno 1967 (¢ comungue successivamente
all’anno 1942), posto che non st rinsciva a stabilire se 1l fabbricato oggetto di
confroversia ricadesse o meno nel centro urbano del comune In argomento, n
quanto la pnma penmetrazione urbana dello stesso era stata realizzata solo
nell*anno 1969 {(quindi in epoca successiva all entrata in vigore della legge Ponte
del & agosto 1267). Pertanto, nel caso di specie, aneso che (vista "obicazione del
bene pignorato) "immobile staggito non sia da considerarsi presumibilmente
ricadente nel centro stoneo dello stesso comune (sul punta @ opporiuno mettere in
evidenza che "area su cul insiste il fabbricato oggetto di pignoramento ricade,
secondo le previsioni dello strumento urbanistico vigente, nella zona territoriale
omogenea di tipo B), si ritiene (zalvo diverse determinazioni dell’ufficio comunale
competente) che 'immobile sia da considerarsi legittimo da un punto di vista
urbanistico. In particolare, tale conclusione deriva dal fatto che lo stesso fabbricato
& stato realizzato sicuramente in data antecedente al 2 settembre 1967 e che
vernsimilmente (stante la posizione dello stesso nspetto al nucleo stonco del
comune) ricadeva (all’epoca della sua realizzazione) in un'area esterna al centro
abitato.

Occorre mettere in cvidenza che al fine di verificarc la
conformita urbanistica in merito alla distribuzione interna dell immaobile oggetto
di pignoramento, lo scrivenle ha confrontato 10 siafo di fatlo dell’unitd in
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argomento con quanto rappresentato nefla planimetria’catasiale redaria  dal
geometra Vittorio Capoecasale in data 30 marzo 1985 (atteso che, per 1 motivi sopra
esposti, presso il comune di Petrond non & stato reperntto aleun elaborato grafico
rappresentante 1"immobile oggetio di pignoramento). Dal confronto in esame, €
emerso che la distribuzione interna dell”appartamento stageito coincide in linea di
massima con quella rappresentata nella plammetna catastale predetta, allegata
all’ano di acquisto dell’units immobiliare per cul @ causa, Tale circostanza lascia
supporre che gh attuali proprietari dell’immobile non abbiano escguito lavon
interni nellunitd stagpeita concernenti una diversa distribugione interna degh spazi.
Anche per quanto riguarda le aperture esterne (finestre, porte eslerme) non Sono
state riscontrate vistose differenze, se non dell’ordine di qualche centimetro. Tali
differenze possono essere ritenute accettabili, affeso che possonoe dipendere
principalmente da piccoli emmori in fase di misurazione ¢/o di rappresentazicne
grafica del rilievo eseguito. Tuttavia, si riticne neceéssano mettere in evidenza che
allo stato di farto & stata rscontrata la presenza di una scala a chioeciola che dal
comdoio dell"'unita immobiliare pignorata consente di raggiungere {per mezzo di
un foro praticato nel solaio esistente) Munita immobiliare soprastante (non oggetto
di pignoramento, in quanto.ceénsita con altro subalterno). Si ritiene che tale scala,
non rappresentata nclla. plamimetria catastale redatta dal geometra Capocasale
nell’anmo 1985, sia stata realizzats in epoca successiva alla data di acquista
dell”appartamento oggetto di pignoramento in assenza di titolo edilizio. Pertanto,
atteso che questa collega verticalmente due umita immobilian distinte (tra cu solo
una oggetto di pignoramento) ¢ che & stata realizzata verosimilmente in assenza di
calcolo strutturale depositate presso ufficio del Gemo Civile di Catanzaro, si
rilicne opportuno prevedere la demolimione della stessa ed 1l npristine del solao
originatio. A tal proposito, lo scrivente (per valutare il costwo complessivo dei lavor
necessari al ripristine dello stato originario dell’immobile} ha redatto un apposito
compute metrice estimative, utilizzando {quale riferimento per i valori unitari) il
Prezziano della Regione Calabria 2021, approvato con delibera della Giunta
Regionale n. 375 del giomo 11 agosto 2021, pubblicata su BURC n. T8 del 17
seltembre 2021, Le davora#zion: considerale per npnstinare lo stato legittimo
dell"immaobile in argomento soma:
- pmogione della scala a chiocciola esistente (avente strutiura in acciaio);
- npristine del solaio di interpiano (misto in conglomerato cementizio e

laterizio), con la chiusura strutmurale della botola realizzata;

I"intonacatura dell*intradosse della nwova porzione di solaio realizzata;

la preparazione del fondo e la tinteggiatura di tutto 1"intradosso del solaio

del corridono,
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M eosto complessivo det lavor in argomento risulis pan ad €aro 368,58 olire VA
¢ spese leeniche (cfr. computo metneo estimativo niportato guale allegato n, 15.2
della presente relazione peritale). Pertanto, atteso che I'IVA sui lavor in
argomento € pari al 22% e che le spese tecniche per il pagamento della parcella di
un professionista abilitato risultano part a circa €ure 800,00 {1V A ¢ cassa inclusi),
il costo complessivo per 1l nprstino dello stato di fatto legittimato ¢ pari ad Euro
1.249.66, che approssimato al maltiplo di €uro 10,00 pid vicino & pan ad €uro
1.250,00. Tale costo si dovra sottramre dal valore di stiima determinato per
I"immaobile in argomento, al fine di valutare 1] prezzo a base d'asta del bene
stagrito.
Per quanto concerne 'unitd immobiliare ubicata nel comune di
Botricello {censita in catasto fabbricati dello stesso comune al foglio di mappa 5,
particella 648, subalterno 3), al fine di reperire la nccessaria documentazione
urbanistica per csprimersi circa la legittimita del bene immaobile in argomento, lo
serivente in data 10 ottobre 2021 inoltrava per mezzo di PEC al comune di
Botricello apposita istanza di accesso agh ath, con la quale si nehaedeva: *[...] il
rilascio dei seguenti documenti (in copia da produrre agl'ath giudiziari): - copia da
miti gli eventuali provvedimenti emanati (concessioni edilizie o permess: di
costruire anche se in sanatoria, con relativi allegati tecnici e grafici, autorizzazioni,
DA, istanze di condono, eventuali provvedimenti sanzionatorl, guali ad esempio
ordinanze di demolizione ed atti consegucnziali. etc.) in ordine agli immobili
sopraindicati; - Certificazione dell'esistenza di  eventuali  procedure di
espropriazione per pubblica utilita der bem oggetto & pignoramento; -
Certificazione di provvedimenti  impositivi i vincoli  storico-artistics; -
Certificazione dell'esistenza di ulteriori vincoli di- altro- genere (esempio:
pacsagmstict, PAL fascia di vispetto di infrastratiere eecd); - Cernficazione
dell’esistenza di ami di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura; -
Certificazione  della eventuale collocazione del bene su suolo demaniale
precisando se vi sia stato provvedimento di declassamento o gia in corso la pratic
per lo stesso; - Certificazione dell’csistenza di pesi o onen di altro tipo (esempio
s¢ 1 bem pignorat siano gravat da censo hivello o uso civico e se vi sia slata
affrancazione da tali pesi} [.]°. Pertanto, a semmio delle ncerche espletate
dall*ufficio tecrico di Botnicello presso 1l proprie archivio comunale, ¢ stata
reperita e consegnata allo scrivente la seguente documentazione (cfr. allegan dal
n 12.1aln [2.19):
1. concessione di cscguire attivita edilizia o di trasformazione urbanistica (n.
950 di protocollo ed afferente alla pratica cdilizia n, 991/243/99), rilasciata
dal comune di Botricello in data 14 maggio 1980; con la predetia
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concessione edibizia 51 autorizzava la ditta Costruzion Generali s.n.c. der
fratelh Paolo ¢ Pasquale Barbeno a costruire il wvillaggio tunstico
denominato “Costa Turchese” in localith Botro del comune di Botricello
(sull"area all’epoca distinta in catasto terreni al foglio di mappa 5, particelle
24, 34 ¢ 26);

2. concessione di cseguire attivita edilizia o di trasformazione urbanistica
(relativa alla pratica edilizia n, 7/138), rilasciata dal comune di Botricello
m date 12 maggio 1981 alla ditta Compagnia di Sviluppe Tunstico s.r.l.
con sede 1n via Crstofore Colombao del comune di Lamezia Terme; con la
predetta concessione edilizia s1 autorizzava la vanante relativa alla
costruzione del villaggo turistico Costa Turchese “lhimitatamente al primo
intervento di ha 8.76.707 sito in localita Botroe del comune di Botricello,

3, concessione di cscguire attivitd edilizia o di trasformazione urbanistica
(relativa alla pratica edilizia n. 346/203), rilasciata dal comune di Botricello
in data | febbraio 1983 alla ditta Compagnia di Sviluppo Turistico nomero
2 sl con sede in via Alde Moro del comune i Lameria Terme; con la
predetia concessione edilizia s1 antonizzava 1l secondo intervento (previst
su 5.96.40 ertari di terreno) relativamente alla costruzione del villaggio
tunstico Costa Turchese sito i localita Botro del comune di Botricello:

4. certificato di nspondenza rilasciato (ai sensi dell’articolo 28 della Lepge 2
febbraio 1974, n. 64) dall” Asscssorato a1 Lavor Pubblici della Regione
Calabria (ufficio genio civile) in data 4 agosto 1981; con (| certificato n
argomento  {rilasciato 2 seguito  dell’istanza protocellata dalla  dinta
Pasquale Gianfranco Barberio, delegato Amministratore Unico  della
socield Compagnia di Sviluppo Turistico) si attestava che n. 24 fabbricati
con struttura in ca. (compost di due piant Tuon terra ) costruti in localitd
Costa del Turchese del comune di Botricello risultavane conformi con
quanto sancito dalla Leppe 2 febbraio 1974, n. 64; si precisa che tali
fabbricati erano stati edificati in virmi del progetto approvate dal Genio
Civile di Catanzare con il foglio n, 16111 del 7 aprile 1980 ¢ successiva
vanante n. 308 del 30 gennaro 1981 1 fabbricats m argomento nsultavano
inoltre dotati di centificato di collaudo n. 13748 del 3 agosto 1981,

5. certificato di nspondenza n, 22067 rilasciato (ai sensi dell'articolo 28 della
Legge 2 tebbraio 1974, n. 64) dall’Assessorato ai Lavori Pubblici della
Regione Calabria (ufficio genio civile) in data 3 dicembre 1982; con il
certificato in argomento (rilasciato a seguito dell®istanza protocollata dalla
ditta Pasquale Barberio) si attestava che 1 fabbricati con struttura in €8, gon i, Andres Nocits
(composti di due piani fuori terra), dentificati in planimetria dai numeri
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97, 96, 95, 93, 94, 86, 85, B4, 83, 28, 21, 16,10, 3,30, 2217, 11, 4, 11b,
8b, 12, 9b, 13; 10b, 20b, 21b, 16b, 12b, 22b, 17b, 13b, 23b, 18b, 14b, 24b,
19b, 15b e costruiti tutti in localith Costa del Turchese del comune di
Botricello, risultavano conformi con quanto sancito dalla Legge 2 febbraio
1974, n. 64; s1 precisa che tali fabbricati erano stati edificati in virtd del
progetto approvato dal Genio Civile di Catanzaro con il foglion, 16111 del
17 novembre 1980 ¢ successiva vanante n. 308 del 20 gennaio 1981 ¢ nc
16130 del 30 settembre 1982; 1 fabbricat in argomento risultavano - inoltre
- dotati di certifeato di collzudo n, 27354 del 15 novembre 1982 en, 21838
del giomo 1 dicembre 1982;

6. certificato di nspondenza n. 22057 rilasciato (a1 sensi dell’articolo 28 della
Legge 2 febbraio 1974, n, 64) dall’ Assessorato ai Lavori Pubblict della
Regione Calabria (ufficio genio civile) in data 3 dicembre 1982; con il
certificato in argomento (rilasciato a seguito dell*istanza protocollata dalla
ditta Pasguale Barberio) si attestava che i fabbricati con strutlura in c.a.
{compost di due prami fuors terra), identificati in planimetria dai numen
97,96, 95, 93, 04 R6, 85, B4, 83, 28, 21, 16, 10, 3,30, 22, 17, 11, 4, 11b,
Bh, 12, 9b, 13, 10b, 20b, 21b, 16h, 12h, 22b, 17h, 13b, 23b, 18h, 14b, 24b,
19, 15b e costeniti tutti in localitd Costa del Turchese del comune di
Botricello, risultavano conformi con quanto sancito dalla Legge 2 febbraio
1974, n. 64; =i precisa che tali fabbricati erano stat cdificatt in virm del
progetto approvato dal Genio Civile di Catanzaro con 1l foglion, 16111 del
17 nowvembre 1980 & successiva varante n. 308 del 20 gennaio 1981 e n.
16130 del 30 sertembre 1982; 1 fabbricat in argomento risultavano - inoltre
- dotaty di certihicato di collando n. 27354 del 15 novembre 1982 en, 21838
del giorno | dicembre 1982; g1 precisa che, come emerge dalla plamimetria
pencrale relativa al “progetto penerale aggiornate - 27 intervento”
(riportata in allegato alla presente relazione peritale). il certificato in
argomento @ afferente all’immobile staggito sito in localita Botro del
comune di Botricello;

T, certilicato di pspondenza n. 22057 nlasciato (a1 sensi dellarticolo 28 della
Legpe 2 febbraio 1974, n. 64) dall’ Assessorato ai Lavori Pubblici della
Regione Calabra (ufficio genio civile) m data 3 dicembre 1982; con 1l
certificato in argomento (rilasciato a seguito dell’istanza protocollata dalla
ditta Pasquale Barberio) si attestava che i fabbricati con strutiura in c.a.
{composti di due piani fuori terra), identificati in planimetria dai numeri
07, 96, 95, 93, 04, 86, 85, 84, 83, 28, 21,16, 10,3,30,22, 17, 11,4, 11b,  50n toc. Anches Hochs
8b, 12, 9h, 13, 10b, 20b, 21b, 16b, 12Zh, 22b, 17h, 13b, 23b, 18b, [4b, 24b,
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18k, 15b & costruiti it i locahta Costa del Turchese del comune di
Botncello; risultavane conformm con quanto sancito dalla Legge 2 febbrio
1974, n. 64; @1 precisa che tah fabbricati erano stati edificat: in virth del
progetic approvato dal Genio Civile di Catanzaro con il foglio n. 16111 del
17 novembre 1980 ¢ successiva vanante n. 308 del 20 pennaio 1981 ¢ n
16130 del 30 settembre 1982; 1 fabbricati in argomento risultavano - imoltre
- dotati di certificato di collaudo n. 27354 del 15 novembre 1982 e n, 21838
del giorno 1 dicembre [982;

8. certificato di nspondenza n. 21374 nlasciato (ai sensi dellarticolo 28 della
Legge I febbraio 1974, n. 64) dall’ Assessorato ai Lavon Pubblic: della
Regione Calabria {ufficio genio civile) i data 28 ottobre 1983; con il
certificato in argomento (rilasciato a seguito dell™istanza protocollata dalla
ditta Pasguale Barberio) si attestava che i fabbricatl con struttura in c.a.
{composti di due piani fuort terra), identificati in planimetria dai numert
972, 1002, 1152, 1262, V302, 1572, 1a2, 1772, 1872, 2002, 2212, 2342, 2472,
2572, 2652, 2712, 2872, 2972, M2, 3172, 322, 3372 ¢ 34/2 e costruiti toth in
locahita Costa del Turchese del comune di Botricello, risultavane conformi
con quanto sancito.dalla Legge 2 febbraio 1974, n. 64; si precisa che tali
fabbricati erano stati edificati in virt del progetto approvate dal Genio
Civile di Catanzaro con il foglio n. 16111 del 17 novembre 1930 e
successiva variante n. 308 del 20 gennato 1981 e n. 16130 del 30 scttembre
1982; 1 fabbncat in argomento nsultavano - moltre - dotati di certificato di
collaudo n. 20793 del 10 ottobre 1983;

9. certificato di nspondenza n. 2443 | nlasoato (a1 sensi dell articolo 28 della
Legge 2 febbraio 1974, n. 64) dall’ Assessorate ai Lavori Pubblici della
Regione Calabria (nfficio gemo civile) i data 9 dicembre 1983 con il
certificato in argomento (rilasciato a seguito dell”istanza protocollata dalla
ditta Pasquale Barberio) si attestava che i fabbricati con struttura in c.a.
(compaostl di due piani fuori terra), identificati m planimetria dai numeri
B2, 14/2, 1972, 2172, 98/2, 99/2 ¢ 1002 e costruiti tuthi in localita Costa del
Turchese del comune di  Botnicello, risultavano conformn con guanto
sancito dalla Legge 2 febbraio 1974, n. 64; si precisa che tali fabbricati
erano stati edificati in virtd del progetto approvato dal Genio Civile di
Catanzaro con il foglio n. 16111 del 17 novembre 1930 ¢ successiva
variante n. 308 del 20 gennaio 1981 e n. 16130 del 30 sertembre 1982 e n.
20782 del 25 ottobre 1983; | fabbricati in arpomento risultavano - moltre -
dotati di certificato di collaudo n. 24864 del 2 dicembre 1983; Do, ng: Angirid- ot
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10, centificato di nspondenza n. 14162 rlasciato (a1 sensi dellarticolo 28 della
Legge 2 febbraio 1974, n, 64) dall’ Assessorate ai Lavon Pubblici della
Regione Calabria (ufficio genio civile) in data 24 luglio 1984; con il
certificaio in argomento (rilasciato a seguito dell’istanza protocollata dalla
ditta Societd Compagnia di Sviluppe Turistico sr.l) si attestava che i
fabbricati con struttura in c.a. (compostt di due plam fuon terra),
identificati in_ planimeétria dai numeri 12, 272, 372, 42, 572, 6/2 ¢ T2 ¢
costruiti tuthh in localita Costa del Turchese del comune di Botnicello,
risultavano conformi con quanto sancito dalla Legge 2 febbraio 1974, n.
64: 51 precisa che tali fabbricat erano stati edificati in virm del progetto
approvate dal Genio Civile i Catanzaro con il foglio n. 16111 del 17
novembre 1980 e successiva variante n. 308 del 20 gennaio 1982 e n. 16130
del 30 settembre 1982 ¢ n, 20782 del 25 ottobre. 1983; i fabbricati in
argomento risultavano - imoltre - dotati di certificato di collaudo n. 13759
del 9 luglio 1984;

11. certificato di rispondenza n. 2758 nlasciato (ai sensi dell’articolo 28 della
Legge 2 febbraio 1974, n. 64) dall’ Assessorato a Lavon Pubblici della
Regione Calabria (ufficio genio civile) in data 23 marrzo 1995 con il
certificato in argomento (rilasciato a seguito dell’istanza protocollata dalla
ditta Bumbaca Luigi in qualitd di Amminsiratore  Delegato  del
Condominio “Villageio Turistico Costa del Turchese™) si attestava che n.
10 fabbricati con struttura m c.a. (composti di duc piami fuon terra),
identificat in planimetria da numen 5,6, 7, 8,9, 12, 13, 14, 15 ¢ IR &
costruiti tuttn 1n localita Costa del Turchese del comune di Botricello,
risuftavane conformi con guanto sancite dalla Legge 2 febbraio 1974, n.
td: 51 precisa che tali tabbricati erano stat edificati in wirt del progetto
approvate dal Genio Civile di Catanzaro con il foglio n. 16111 del 17
novembre 1980 ¢ successiva variante n. 308 del 20 gennaio 19815 i
fabbricati in argomento risultavano - inoltre - dotati di certificato di
collaudo n. 21838 del 12 dicembre 1982;

12. relagione teciica redatta dall®ing. Lwign Sicibang de Cumis, su incanco
ricevuto dall’amministratore del villaggo Costa del Turchese, al fine di
ottenere il certilicato di conformitd necessario per il rilascio del certificato
di abitabilith da parte del comune di Botricello ai sensi dell’articolo 52 del
Regolamento Edilizio comunale; si precisa che nella relazione in
argomento 'ing. Siciliani asseriva che: “nel corso dei sopralluoghi,
Multimo dei quali il 6.5.97, sono state nlevate alcune difformita di Leve
enlild; - chinsure di solloscale; - realizzazione di casolli; - posa in opera di
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docee e lavelli; - creazione di wenoie e gareb™ al fine di localizzare od
individuare gl mmobili del villaggio Costa de] Turchese con 1 preecoh
abusi sopra elencati, 'ing. Siciliani redigeva due elenchi allegati alla
presente relazione tecnica: 1) il primo elenco conteneva gli immobili
conformi al progetto redatto dall ing. Antonio Ferraro; 2) il secondo clenco
— di contro — mportava gli immobili non prettamente conformi al progetto
dell’ing.  Antonio ) Fermramo; dagli  elenchi sopra riporlati s1oevince
chiaramente che |"immobile staggito (identificato con la villa n, 4, interno
n. 3) non mportava all’epoca di redazione della predetta relazione di
conformitd alcun tpo di abuso;

13, certificato di abitabilitd/agibilita {n. 7409 di protocollo) nlasciato {ai sensi
di gquanto sancito dal d.P.R. n. 425 del 22 aprile 1994) dal comune di
Botricello in data 23 agosto 2001, a scenito dell’istanza prescntata dal
proprictario dell’immaobile -- in data 5 ottobre 1999 ¢
recante n. 7409 di protocaollo;

14, autorizeazione in sanatoria o. 79 {recante numero di protocolle 600%),
rilasciata dal dingente dell’ufficio tecmico di Botricello in data 20
seftembre 2002, con la quale veniva sanata urbanisticamente la chiusura
del sottoscala del villino n. 4, int. 3: tale titole edilizio vemiva rilasciato a
seguito dell’istanza protocollata dal debitore escusso presso il comune di
Botricello in data 21 agosto 2001; vista la relazione redatta dall’ing.
Sictliani nell’anno 1999 (sopra elencata), s1 precisa che tale abuso ¢ stato
commessa  verosimilmente an data successiva alla redazione di tale
relazione di conformiti:

15, deliberazione della Giunta Comunale i Botoeello n, 36 del 14 marzo
2013, con la quale &1 approvava la proposta di deliberazione formulata dal
Responsabile del Settore n. 3 del comune di Botricello, recante per oggetto
“Direttive in materia di realizzazione di tettole efo gazebi di tipo
“amovibile™ su aree private, come pertinenze dei villim siti nel villaggio
turistico denominato “costa del Turchese™ sito in localita Botro del comune
di Botricello™; nella proposta sopra indicala, 1l Responsabile del settore n.
5 del comune di Botricello proponeva in via del witto eccezionale (al fine
di consentire la realizzazione ¢ la sanatoria di tettoie efo gazebi di tipo
amovibile su aree private dei villin ubicati nel willaggio mnstico
denominato Costa del Turchese) di assentire la: 1) realizzazione di tettoie
di tipe amovibile non costituenti cubatura (tali tettoic sarcbbere dovute
essere realizzate con strutture leggere in legno lamellare); 2) realizzazione  oon w0 andees Nocits
di gazebi di tipo amovibile (distanziat di 1,00 metn dal muro del mardino
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adiacente); 3) la sanatoria di tettoje abusive; si precisa che alla presente
deliberazione della Giunta Comunale s1 allegavano anche le plammetrie de
villini tipo: il bene inmobile oggetto di pignoramento ricade nella tipologia
riportata alla pagina n. 16 della predetta deliberazione (“tipologia villino
erande plano terra™).

Pertanto, sulla scorta di quanto sopra messo i evidenza, occorre
precisare che tra la documentaziong reperita dall ufficio teenico di Botricello non
¢ stata formita allo scrivente alcuna planimetria di progetto allegata alle
concessiont edilizie rlasciate dal comune di Botricello im menito alla realizzazione
del villaggio Costa del Turchese. Le uniche plammetrie officiali pervenute al
sottoscritto risultano gquelle allegate alla deliberazione della Giunta comunale n.
36 del 14 marzo 2013, Tali planimetrie individuano diverse fipologie di villino,
esistenti nel villaggio Costa del Turchese. L'immobile per cul & cauwsa ¢
riconducibile alla cosiddetta “tipologia villino grande piano terra™ {niportato alla
pagina n. 16 della predetta deliberazione). 51 precisa — pertanto — che lo scrivente,
al ine di esprimersi circa la conformita edilizia del bene oggetto di pignoramento,
ha confrontate la planimetna suddetta {allegata alla deliberazione n. 36 della
Giunta Comunale di Boteicello) con lo stato di fatto dell"immobile rilevatoe, Dal
confronto tra lo stato di fatto nlevato e lo stato di progetto (rappresentato nella
predetta planimetria) & emerso che I"unita immobiliare principale staggita risulta
conforme {a mene di piccole vanazioni) a guanto assentite dal comune di
Botneello con le concessioni edilizie rilasciate rispettivamente in data 14 maggio
1980, 12 maggio 1981 ¢ | febbramo 1983, Tuttavia, occorre mettere in evidenza
che sulla corte di pertinenza esterna (porzione ubicata a Nord-Est rispette al
fabbrncato principale) ¢ stata nscontrata 'esistenga-di un manufatto (box)
myetallico, costruito in adiacenza al muretto esterne di recinzione. i ritiene che
tale box, avente dimensioni in pianta pari a 2,03x1,02 metri (e, pertanto, una
supetficie lorda di 2,07 metni quadrati) ed altezza complessiva pari a 2,03 metni
dal piano campagna, sia da considerarsi non assentito mediante regolare permesso
urbanistico, atteso che non & rappresentato nella planimetria allegata alla delibera
di Giunta comunale di Batricéllo n. 36 del 14 marzo 2013 (nella quale sono
riportate le planimetrie tipo delle nnitd immobilian ubicate nel villaggio Costa del
Turchese). In merito alla possibilita di sanare 1"abuso sopra descritto mediante 1l
ricorso all’articolo 36, d.P.R. n. 3RB0/200]1 (accertamente di conformitd), non
appare possibile a parere di chi scrive. A tal proposito, si ritieng opportunc
riportare di seguito stralcio di quanto indicato al comma 1 del predetio articolo:
“In caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire, o in difformita
da esso, ovvero in assenza di segnalazione certificata di inizio attivita nelle ipotesi
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di e all'articolo 23, comma 01, o in difformita da essa, fimo alla scadenza des
termini di cui agh articoli 31, comma 3, 33, comma [, 34, comma 1, e comungue
fino all'irrogazione delle sanzioni amminstrative, il responsabile dell’abuso, o
I"attuale proprietario dell’immobile, possono ottenere il permesso in sanatoria se
I"intervente risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vipente sia al
momento della realizzazione dello stesso, s1a al momento della presentazione della
domanda, Tale articaly — infani = prevede la possibalita di sanare un gualsiasi
intervento realizzato in assenza di titole edilizio (fino all'imogazione della
sanFione amministratival solo pel caso in cul tale intervents sis conforme alla
disciplina wrbanmistica ed edilizia vigente s all’epoca della reahzzazione
dell’abuso sia al momento di presentazione della domanda™, Pertanto, in accordo
con quanto sancito dal predetto articolo, al fine di poter sanare un qualsiasi
intervento realizzato in assenza di titole edilizio, ¢ necessanio che intervento
illegittimo sia comunque conforme alla disciplina urbanistica vigente sia all’epoca
della realizzazione dell abuso sia al momento di presentazione della domanda di
sanatonia. Tale condizione nel caso che ci occupa non € assolutamente rispettata,
alteso che 1] box pon assentifo & stato realizzato in adiacenza al confine der fond:
limitrofi @ incrementa (non nientrando nel concetto di tettoia e'o di gazebo) la
volumetria assentita. Pertanto, cosi come previsto dall’articolo 34 del d.P.R.
JBOZ001 (“imterventr eseguit in parziale difformita dal permesso di costruire™), &
necessario prevedere la demolizione della porzione illegittima. Si nporia dh
seguito il comma | del predetto articolo 34: “Gli interventi ¢ le opere realizzati in
parsiale difformita dal permesso di costruire sono rimosst o demaolit a cura e spese
dei responsabili dell'abuso entro il termine congruo fissato dalla relativa ordinanza
del dingente o del responsabile dell'aflicio. Decorsa tale termine sono nmoss: o
demoliti a cura del comune e a spese der medesimi responsabili dellabusa”. Mel
caso che ci occupa, attese le esigue dimensioni del manufatto non assentito, si &
ritenuto opportuno nen valutare 1 costi di smontaggio dell’opera in ferro,
compensandao tali costi con il recupero e rutilizzo del matenale impiegato per la
realizzazione del box. Occorre mettere in evidenza - inoltre - che sono state
nscoptrale delle difformmta rélativamente alla planimetna catastale dell’unita
immaobiliare stageita fspetto allo stato di fatto regolarmente  assentito. Tali
difformita sono afferenti sia alla posizione di alcum tramezz interni sia alle
aperture esterne. Pertanto, al fine di sanare tali lievi differenze, si é rtenuto
opportuno valutare i costi necessari per la ripresenfazione della planimetria
catastale in argomento. Tali costi ammontanoe ad €uro 500,00 comprensivi di cassa
nazionale ed VA, 51 mette in evidenza che tale costo dovra essere detratto dal
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valore di stima dell”immobile in esame per determimare il costo a base d'asta
dell'unita immobiliare staggita,

QUESITO N, 10 Ja verifica degli impianti esistenti, anche con viferimento alla situazione
energetica, ¢ quindi i riloscio di APE, (atfestate prestazione emergetica) al costo
preetassate df € 200,00;

Risposta al quesito n. 10

Al Tine di poter nspondere al guesite M. 10 relativamente alla venfica degh
unpianti esistenti lo scrivente ha provveduto a scrivere al Sig. ﬂ
mediante 1"invio di una e.mail in data 14/03/2022 nella quale si richiedeva
dell"esistenza di eventuahi certificat di conformita degh impianti per gh immobili
oggetto di procedura esecutiva (mportata in allegato n. 3.2 del presente
documento). Nello stesso giomo ["esecutato ha risposto che gli immobili indican
sono sprovvist di certificazione di conformiti.

Auspicando che |a presente relazione possa nsultare di valida
ausilio al gindice dell’esecunone immobiliare dr Pierpaclo Vincelli, al fine dy
poterne evincere 1 dati e gli elementi preordinati alla definizione del procedimento
in epigrafe. anche in termini di redazione del relativo bando di gara, lo scrivente
ringrazia per la fiducia accordatagh e resta a disposizione del magistrato per
eventuali chiarimenti in mento alla consulenza ovvero per eventuali integrazioni
della medesima,

L ESPERTOD
Dott. Ing. Andrea NOCITA
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