Tribunale di Lamezia Terme — G.E. dr*® Adele Foresta
Procedura esecutiva iseritta al o, 3472817 RE. promossa da;
Banca BPER S.p.A. M_ﬂebzione peritale

RELAZIONE
Lo scrivente Natale Rondinelli, iscritto all’Ordine degli
Ingegnert della Provincia di Catanzaro con il numero 2680, nonché
all’Albo dei Consulenti Tecnici presso il Tribunale di Lamezia Terme;

* essendo stato nominato consulente tecnice d'ufficio
nel procedimento in epigrafe con provvedimento (trasmesso allo
scrivente il 13 luglio 2017) del giorno 13 luglio 2017 dal giudice
dell’ esecuzione inmmobiliare, dr** Adele Foresta;

® avendo prestato il giuramento di bene ¢ fedelmente
procedere alle operazioni gffidategli, avanti al cancelliere dr"® Deborah
Chirico (come disposto dal g.e. nel decreto di nomina del giorno 1
marzo 2017) in data 18 luglio 2017, ore 10:30;

® ha proceduto alla redazione della presente relazione
peritale 2l fine di procedere alla stima dell’immobile pignorate
nell’ambito della procedura esecutiva indicata in epigrafe (iscritta al n.
34/2017 del R.E.}, siti nel comune di Decollatura (CZ).
1. PREMESSA

I giudice dell’esecuzione del Tribunale di Lamezia
Terme, &r™ Adele Foresta, ai fini dellespletamento del presente
incarico peritale, disponeva allo scrivente Natale Rondinelli, nella sua
qualita di consulente tecnico d’ufficio, i seguent] quesiti:
“I. se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la
documentazione prevista dall’art. 567 cod. proc. civ.' ¢ necessaria e, tuttavia,
manca in atti o é inidonea, riferisca Iesperto di tale assenza o inidoneith e
restituisca gli anti senz’altra attivitd, ma dopo il termine da Iui fissato per la
prosecuzione delle operazioni;
2. se 1 beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la detta
documentazione é completa ed idonea, proceda secondo 1 quesiti da 4 a 12
{recius: <<dad a 17>>);
3. se i beni pignorati consistono sia in beni per i quali la detta documentazione &
necessaria e, tuttavia, manca o ¢ inidonea, sia in beni per i quali la detta
documentazione & completa ed idonea, proceda I'esperto a redigere, in via

! 8i riporta il testo vigente del comma 2 dell’art. 567 cp.c.. “I creditore che richiede la
vendita deve provvedere, entro centoventi giorni dal deposito del ricorse, ad allegare allo
stesso Uestratio del catasto, nonché i cerfificeti delle Iscrizioni e trascrizieni relative
all’immobile pignorate effettuate nei venti anmi anteriori alla trascrizione del
pignoromenio; tale documentazione pud essere sostituita da um certificate nofarile
attestante le risultanze delle viswre catastali e dei registri immobiliari”
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Tribunsle df Lamezia Terme — G.E. &™ Adele Foresta
Procedura esecutiva iscritta sl n, 34/2017 R.E. promossa de:
Banca BPER S.p.A. m_ Reluzione peritale

preliminare, una descrizione rassuntiva dei beni per i quali la decumentazione ¢
mancante e/ o inidonea {descrizione da accludere, a guisa di introduzione, alla
relazione in risposta agli altri quesiti) e proceda, limitatamente agli altri beni,
secondo i quesiti postigli da 4 a 12 (rectius: <<da 4 g {7>>);

per i beni per i quali la documentazione & completa ed idonea:

4. identifichi con precisi dati catastali (ricostruendo storicamente le eventuali
variazioni degli identificativi) e confini e descriva detragliaramente I'inmobile
pxgnorato, verificando la camspondenza con i dati r:pona:a nalf’atto di

5. precisi Ia provenienza dai bene aI ddmore esecutato, ﬁcosmzendo i pﬁssaggz di
proprietd ?ez#icam nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento;
precisi, altresi, se il debitore, sulla scorta di detta ricostruzione, risulti essere
Funico proprietario, producendo anche Patto in virty del quale ha acquisito la
proprietd; segnali, altresi, eventucli gcguisti mortis causa non trascritti;

6. valuti la possibilita di una divisione dei beni in caso di comproprieta €, ove
sussistano i presupposti, predisponga un progetto di divisione in natura dei
medesimi, con la sPeczﬁca indicazione dei comproprietari ¢ delle loro generalita,
la formazione delle singole masse e la determinaziope degli ipotetici conguagli in
denaro;

7. dica dello stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da terzi, del
titolo in base al quale & occupato e della consistenza del nucleo familiare
dell occupante, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in
data antecedente ol pignoramento, di cui dovrd specificare la data di scadenza
della durata, la data di scadenza per Peventuale disdetta, Peventuale data di
rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, e di
diritti reali (quali usufrutto, uso, abitazione, servitd, etc.) che delimitine la piena
Jfruibilita del cespite, indicando, anche per questi ultimi, I'eventuale anterioritd
alla trascrizione del plgnoramento;

8. indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugate, a tal uwopo
producendo Iestratto dellatto di marrimonio ed evidenziando la sussistenza di

eventuali convenzioni patrimeniali riportate a margine dello stesso ¢ la dgtg della

9. tiferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli od oneri, anche &i natura
condominiale, gravanti sul beme, che resterarmo a carico dell acquirente, ivi
compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria
dello stesso o quelli connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvere di natura

paesaggistica e simili. Indichi, in particolare, Pimporto annuo defle spese fisse di

t /
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Tribupale di Eameziz Fernre — G.E. dr™* Adele Foresta
Procedura esecutiva iserrita al o 34/2017 RE. promossa da:
Banca BPER SpA. mma_ﬂehﬁm peritale

estione ¢ maputenzione (es. spese condominiali ordinare): le eventuali 2

straordinarie gid deliberate, ma non _gncora scadute; le eventuali spese

condominiali sca € pon pagate negli ultimi due gnni anteriori alla data dedla

perizia; le eventuali cause in corso; le domande giudiziali (grecimndg se le cquse
con le stesse introdotte siamo ancora in corse ed in che stato), le conmvenzioni

10. r{fermca deﬂ’mnza dr fo:ma!zta vmcoh e oneri, unche di natura
condominiale, gravanti sul bene (avendo riguardo a tutti gh zdentg" eativi
catastali succedutisi nel tempo, ove si siano riscontrate, sotto tale profilo,
variazioni catastali} che sarapne cancellati o che comunque risulteranno non
opponibili all’acquirente {come iscrizioni ipotecarie, trascrizioni di pignoramenti,
trascrizioni di sequestri conservativi, etc.), indicando in particolare i creditori
iseritti {cioe i creditori muniti di ipoteca ¢ privilegi immobiliari) ¢ i costi per e
relative cancellazioni;

11. acquisisca e depositi a@zomare visure catast:ab ed zpotecarie per 1mm061}e ¢

segnalando eventuab dzscrasxe tra Ie nsu!tcmze deﬂe stesse aH esito di accurato
congrollo incrociato;

12. riferisca della verifica della regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché
Pesistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare indichi la
destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinacione
urbanistica di cui all’art, 30 del TU. di cui al D.P.R. 6.6.0} n. 380, nonché ke
notizie di cui alf’art. 46 di detto T.U. ¢ di cui all’art. 40 della 1. 28.2.85 n.
47, e suce. mod.; in caso di insufficienza di tali notizie, tale da determinare le
nullita di cui all’art. 46, comma 1, del citato T.U., ovvero di cui all’art 40,
comma 2, della citata L. 47/85, faccia di tanto Pesperto menzione nel riepilogo,
con avvertenza che I'aggiudicatario potrd, ricorrendone i presupposti, avvalersi
delle disposizioni di cui all'art, 46, comma 5, del citato T.U. e di cui all art
40, comma 6, della citata L. 47/85;

13. in case di opere abusive controlli le possibilita di sanatoria ai sensi dell’art
36 del D.P.R. 6.6.2001, n. 380 ¢ gli eventuali costi della stessa; altrimenti,
verifichi I'eventuale presentazione di demande di condone edilizio, indicando il
soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale Pistanza ¢ stata presentata, lo
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria ¢ le
eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi,
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Triburale di Lamezia Terme — G.E, dr*** Adele Foresta
Procedura esecutiva iseritta al n. 3472017 RE. promiossa da:
Baaca BPER S.p.A. avverso _ Relazione peritale

ai fini dell’istanza di condono, che Paggindicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art.
40, comma sesto, della Jegge 28.02.1985 n. 47 ovvero dall’art. 46, comma
quinte del D.P.R. 6.6.2001 n. 380, specificando il costo per il conseguimento
del titolo in sanatoria;

14. verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi
sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene pignorate del
debitore sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

15. determini il valore di mercato, procedende al caleolo della superficie
dell’immobile, specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il
valore complessivo, indicande il criterio di stima adottate al fine della
determinazione del prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di
riscontro (quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie
di atti pubblici di vendita di beni con analoghe caratteristiche} ed anche
ﬁmando, al principale fine di conseguire una pit vantaggiosa occasione di
vendita o una migliore individuazione dei beni, lotti separati. Esponga, altresi.

mdggior difficoltq di vendita per le quote indivise;

16. corredi la relazione —— da presentare anche in formato e su supporto
informatici (e segnatamente in formato testo o Word per Windows Microsoft,
nonché “pdf” per Adobe Acrobat) — di una planimetria e di riepiloge o
descrizione finale in cui sinteticamente, per ciascun lotto, indichi: la sommaria
ma completa descrizione (per tale intendendosi una descrizione che contenga tutti
i dati che andranno inseriti nell’ ordinanza di vendita), il comune di ubicazione,
Jraziene, via o localits, confini, estensione e dati catastali (Tlimitati: per i terreni,
al foglio, alla particella, all’estensione ed of tipo di coltura; per i fabbricati, ol
Sfoglie, alla particella ed all’eventuale subalterno, al numero di vani ed accessori,
al numero civico, al piano ed al numero di interno), I'attuale proprietario e,
comungue, il titolo di provenienza del bene, I'eventuale stato d comproprieta, le
iscrizioni e le trascrizioni sul medesimo gravanti, lo stato di occupazione, le
regolarita edilizio-urbanistiche, Iabitabilitd e Pagibilita, il valore def bene da
porre a base & asta;
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Tribunpale di Lamezia Ternre — G.E. & Adele Foresta
Procedusa esecutiva iscritta al 5. 3472017 R E. promossa da:
Banca BPER S.p.A. m—: Relarione peritale

17. estragga reperto fotografico — anche in formato digitale, secondo Ie -
specifiche di cui al foglio di raccomandaziomi consegnato contestualmente —
dello stato dei Tuoghi, comprensivo, in caso di costruzione, anche degli interni”.

B ctu, ai fini dell’espletamento dell’incarico
affidatogli dal g.e. dr™ Ade}c Foresta, con provvedimento del giorno 13
lughio 2017 (cfr. allegato & 38), provvedeva a fissare Vinizio delle
operazioni di soprailuogo e/ o altre verifiche degli immobili oggetto del
presente procedimento per il giorno 29 agosto 2017, alle ore 9:30 circa.
A tal riguardo, Pesperto, in data 22 agosto 2017, trasmetteva al
creditore procedente (Banca BPER) ed alla debitrice escussa (sig.™
Ia nota di “Comunicazione di sopralluogo” datata 22
agosto 2017°. In particolare, tramite la nota citata, lo scrivente
comunicava che “in data 29 agosto 2017, alle ore 9:30, si recherd sui
Iuaghi oggetto di accertamento peritale (fabbricato sito al vico V di via Piano
Tomaini, individuato al foglie di mappa 27 di Decollatura, particella 31), al
fine di dare inizio alle operazioni peritali in sity”. A seguito della
comunicazione di sopralluogo sopra indicata, la debitrice escussa
comunicava allo scrivente la propria indisponibilitd a presenziare al
sopralluoge del 29 marze 2017. Pertanto, si decideva di rinviare il
succitato sopralluogo, incltrando (in data 28 agosto 2017) alle parti’
una nuova nota nella quale si precisava che: “if sopralluogo stabilito per il
29 agosto 2017, alle ore 9:30 (si come  fissato dallo scrivente con nota del 22
agosto 2017) & stato rinviato al gierno 9 settembre 2017, sabato, ore 9:30
sui luoghi eggetto di accertamento peritale (fabbricato sito al vico V di via Piano
Yomaini, individuato al foglio di mappa 27 di Decollatura, particella 31 ed
appezzamento di terreno individuato al foglio di mappa 26 di Decollatura,
particelle 494 ¢ 123), vista I'indisponibilitd (comunicata dalla parte) della
debitrice escussa a partecipare al succitato sopralluogo nella data inizialmente
stabilita”.

In data 9 settembre 2017, alle ore 9:30 circa, I'esperto,
accompagnato dai propri collaboratori, ingegnere Francesco Dattilo ed
ingegnere Ivan Marinelli, si recava presso gl immobili oggetto di
accertamento peritale siti in via Piano Tomaini, del comume di

% Si mette in evidenza che lo scrivente trasmetieva la comunicazione & sopratlaogo per
MEZZO p.e.C. alcred:tcrepmcedmte mentre per mezzo raccorsandata al  debitore escusso
(cfr. allegato & ;s,a,. 2

3 Tramite PEC al creditore procedente e t:rannte raccomandata AR alla debiirice escussa
{cfr. allegato &
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Trihugpale di Lamezia Terme — G.E. d&r™ Adele Foresta
Procedura eseentiva iserita al n. 342017 RE. promossa da:
Banca BPER S.p.A. svverso Relazions peritale

Decollatura. Sul posto era presente il signor_ coniuge
{in regime di separazione dei beni) della debitrice escussa (sig.”i

L’esperto, con I'ausilio dei suoi collaboratori, procedeva ai
rilievi metrici e fotografici del bene in argomento {cfr. verbale di
sopralluoge riportate quale allegato 2 1 della presente relazione
peritale). A seguito dei rilievi metri espletati in occasione del
sopralluogo in argomento, ¢ ecmerso che sull’area di sedime della
particella 32 del foglio di mappa 27 (non oggetto di pignoramento) e su
una porzione della particella 494 del foglio di mappa 26 (pignorata)
insiste un edificio costituito in parte di due piani fuori terra ed in parte di
un solo piano fuori terra. 8i ¢ riscontrato — quindi — che tale fabbricato,
adiacente al prospetto Nord-Ovest dell’immobile pignorato (censito in
catasto dalla particella 31 del foglio di mappa 27 del comume di
Decollatura), fuoriesce dai confini della particella 32 (non oggetto di
pignoramento}, invadendo una porzione della particella 494 del foglio di
mappa 26 (pignorata) del comune di Decollatura. Inoltre, dalla
sovrapposizione tra il rilievo metrico espletato in data 9 settembre 2017
e Pestratto di mappa catastale del foglio di mappa 26 del comune di
Decollatura ¢ emerso che una porzione della particella 494 del fogho di
mappa 26 risulta di fatto adibita a corte del fabbricato censito in catasto
dalla perticella 30 del fogho di mappa 27 del comune di Decollatura.
Pertanto, al fine di stabilire se periziare o meno la porzione di fabbricato
vicadente sulla particella pignorata 494 del foglio di mappa 26 del
comune di Decollatura e la porzione della stessa particella di fatto adibita
a corte del fabbricato censito dalla particella 30 del foglio di mappa 27
del comune di Decollatura, lo scrivente inoltrava apposita istanza al G.E.
(dott.™ Adele Foresta) in data 13 ottobre 2017 (cfr. allegato
della presente relazione peritale). A seguito dell’istanza in argomento, il
Giudice dell'Esecuzione disponeva in data 16 ottobre 2017 la
comparizione ciell parti e dell’esperto all'udienza del 25 ottobre 2017
(cfr. allegato b 1) Nel corso di tale udienza, il G.E. ordinava allo
scrivente di prccedere al frazionamento sfa della porzione di particella
494 del foglio di mappa 26 di Decollatura interessata dall’ ampliamento
del fabbricato censite in catasto dalla particella 32 del foglio di mappa 27
di Decollatura sia della corte di fatto della particella 30 del foglio di
mappa 27 (cfr verbale d'udienza del 25 ottobre 2017 riportato quale
allegato n/d8 della presente relazione peritale). Pertanto, in data 18
novembre 2017 lo scrivente sl recave, accompagrato dal proprio
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Tribunale di Lanezia Terme — G.E. dr* Adele Foresta
Procedura ¢secartiva iscritta al 1. 3472017 RE. promossa da:
Banca BPER Sp.A. avwrso_ Relazione peritale

collaboratore (ing. Francesco Dattilo), presso i luoghi per cui ¢ causa
(via Piano Tomaini del comune di Decollatura) al fine di espletare il
rilievo planimetrico dell’area (con apposita strumentazione GPS del tipo
Trimble R4) necessario per procedere al frazionamento di cui al verbale di
udienza del 25 ottobre 2017. A tal riguardo, Pesperto, in data 6

novembre 2017, trasmetteva al creditore procedente (Banca BPER) ed
alla  debitrice escussa  (sig.” * lh nota di
“Comunicazione di sopralluogo per rilievo topografic” datata 6 novembre
2017 In particolare, tramite la nota citata, lo scrivente comumicava che
“in data 18 novembre 2017, alle ore 9:30, si recherd sui luoghi oggetto di
dccertamento

peritale (fabbricato sito al vico V di via Piano Temaini, individuato al foglio di
mappa 26 di Decollatura, particella 494), al fine di espletare i rilievo
topografico in argomento”™, '

In data 11 dicembre 2017, dopo essere stato autorizzato
alla firma dell'atto di aggiornamento catastale dal GE (cfr,
autorizzazione del 4 dicembre 2017 riportata quale allegato " :H) ed
aver depositato in data 7 dicembre 2017 presso il comune di Decollatura
il tipo frazionamento (cfr. atto di aggiormamento catastale riportato
quale allegato ﬁ , Jo scrivente inoltrava all’Agenzia del Territorio
di Catanzaro il frazionamento succitato. Si ritiene opportuno mettere in
evidenza che dal frazionamento della particella 494 del foglio di mappa
26 del comune di Decollatura sono derivate le seguenti particelle: 1)
particella 515 del foglio di mappa 26 del comune di Decollatura
della superficie catastale pari 2 2,055 metri quadrati (20 are e 55
centiare), reddito dominicale €uro 6,37 e reddito agrario €uro 2,12: 2)
particella 516 del foglio di mappa 26 del comune di Decollatura
della superficie catastale pari a 145 metri quadrati (1 are & 45
centiare}, reddito dominicale €urc 0,45 e reddito agrario €uro 0,15 (cfr.
attestato di approvazione del frazionamento riportato quale allegato !
1 - Dunque, sulla scorta di quanto sopra indicato, il frazionamento
della particella 494 del foglio di mappa 26 del comune di
Decollatura ha comportato ma riduzione di 145 metri quadrati della
supetficie della particella originariamente pignorata (494 del foglio di
mappa 26 di Decollatura).

* Si mette in evidenza che lo scrivents trasmetteva o comanicazione di sepralluogo per
mezzo p.es. al ereditore procedente mentre per mezzo raccomandata al debitore escusso
(cfr. allegato & 10).
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TFribunale di Tamezia Terme — G.E, &' Adele Foresta
Procedura esecutiva iseriita al n. 34/2017 BE._ promossa da-
Banca BPER S.p.A. _Rehﬁm peritale

2. RISPOSTA Al QUESITI FORMULATI DAL GHUDICE
DELL’ESECUZIONE ~ DR™* ADELE  FORESTA CON
PROVVEBIMENTO DEL GIORNO 13 LUGLIO 2017,

et AT

Rlsposta al ques:to n. 1

In ordinc ai beni staggiti, & presente in atti uma
“dichiarazione notarile sostitutiva della  certificazione  storico-ipotecaria
ventennale” redatta dal notaio dott. Andrea Proto da Crotone. Si mette in
evidenza che detta certificazione, ai sensi del secondo periodo del comma
2 dell’articolo 367 c,p,c.ﬁ, pud sostituire “Vestratto del catasto, nonché i
certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate
nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento” {cfr. primo periodo
del comma 2 dell'articolo 567 c.p.c.). Pertanto, lo scrivente ha
proceduto a rispondere ai quesiti dal n. 4 al n. 17 posti dal g.c., come

precisato nella fomuiazlonc del quesiton, 2 succesawo‘
Y Sl ik

iﬁsposta al éﬁésito n. 2
Come sopra indicato, essendo la documentazione di cui
all’articolo 567 c.p.c. completa ed idonea, lo scrivente ritiene di dover
procedere a nspon&ere ai quesiti da 42 17,
Quesito n. 3: o

® Si riporta il testo vigente del cormma 2 delfart. 567 c.p.c.: “I creditore che richiede la
vendita deve provvedere, enfro centoventi giorni dal deposito del ricorso, ad allegare allo
stesso Vestratto del cafasle, nonché I certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all‘immobile pignorate effettuate nei venti ammi anleriori alle trascrizione del
Pignoramento, tale docimeniazione pud essere sostitwite da wn certificato motmile
affesrame le visuttanze delle visure catastali e dei registri immebiliari,”

®si riporta il testo del secondo pericdo del comma 2 dell’articolo 567 cp.c.: <f..J tale
documentazione pud essere sostituita da wn certificato notariie attestemte le risultanze delle
visure catastali e dei registri mnmobiliari, [...]”
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‘ﬁ%é} 1

- Risposta al quesito n. 3
Non ricadendo nel caso in argomento, si pud procedere
alla re&azwne della relazione peritale secondo i %ﬁe_siti da4a 1

Risposta al quesito n. 4

Nella nota di trascrizione dell’atto di pignoramento,
notificato alla signora _n data 19 maggio 2017 ¢
trascritto il giorno 12 giugno 2017 al numero 7521 del Registro
Generale cod al numeroc 5742 del Registro Particolare, in
particolare nella “Sezione B - Immobili”, sono indicati i seguenti immobili
staggiti (cfr. nota di trascrizione del giorno 12 giugno 2017 riportata
quale allegato
Unitd negoziale n. 1:

- immobile n. 1: individuato in Catasto Fabbricati del comune di
Decollatura al foglio di mappa 27, particella 31, classe A4 -
abitazione di tipo popolare -, vico V Piano Tomaini, n. 35, piano
terra € piano primo;

- immobile n. 2: individuato in Catasto Terreni del comune di
Decollatura al foglio di mappa 26, particella 123, consistenza
catastale pari ad are 21.50 (21 are e 50 centiare, cio¢ 2,150 metri
quadrati};

- immobile n. 3: individuato in Catasto Terreni del comune di
Decollatura al foglio di mappa 26, particella 494, consistenza
catastale pari ad are 22.00 (22 are, cioe 2.200 metri quadrati).

L’atto di pignoramento succitato, da quanto si evince
dalla “Sezione C — Soggetri” della nota di trascrizione in esame, risulta
trascritto a favore della “Banca BPER S.p.A.”, con sede in Modena,
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Procednra esecutiva dscritta al n. 34/2017 R.E. promossa da:
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codice fiscale 01153230360, relativamente all unita negoziale n. 1 per ia
uota di 1/1 del diritto di proprietd, e contro la signora &

relativamente  all’unita
iritto di proprieta, coniugata ed ] i
eI o separ ¢ deibent. Si mette in evidenza che dalla dlsa:rmna
del’atto di pignoramento, a firma dell’avvocato Anna Rita Donato,
datato & maggio 2017, che ha originato la presente procedura esecutiva,
si evince che il seguente bene staggito: “f...] Tuto cid premesso, la BPER
BANCA S.p.A., nell'indicata qualita, come sopra domiciliata, rappresentata e
difesa, poiché intende procedere alla espropriazione dei beni immobili sopra
descritti al fine di escutere la garanzia ipotecaria iscritta in data 6 aprile 2011
Registro Generale n. 5197 ¢ Registro Particolare n. 922 presso I'dgenzia del
Territorio di Catanzaro ed ottenere coattivamente il recupero del credito, dichiara
[...] di voler procedere, come in efferti con il presente atro procede, ad esecuzione
Jorzata in sue danno o fine di esctere la garanzia ipotecaria iscritta in data 6
aprile 2011 Registro Generale n. 5197 ¢ Registro Particolare n. 922 presso la
Agenzia del Taritorio di Catanzaro ed ottepere coartivamente il recupero del
credito, specificatamente sottoponendo a pignoramento per la successiva
espropriazione nef modi ¢ nei termini di legge, i beni immobili di seguito descritti
ed a lei appartenenti: In Comune di Decollatura Localitd Gelseto S. Bernardo, via

Piano Tomaini n. 4 ¢ precisamente: - Quota pari g 1/1 della proprieta di

un fabbricare da cielo a _terra composte da tre stanze al piano

terra. tre stanze gl primo pianc ¢ da ire Jocali al piano secondo

soffztia) con _annessg ¢ pertinenziale terreno della superficie

catastale di are 43,50 (are quarantatre e centiare cinguanta) il

tutto conjinante con_strada comunale fosso  propriatae Ugo

Deggﬂamra_ al foglio di mappd 27, Damceffa 31 Vico V Piana
Tomamz 1, 35 n. 37 Piano T-I =sl, categoric 4/4, classe 1, vani 5, rc

6,82, RA. eure 2,27 [...]’ (cfr. atto di pignoramento a firma

dell’avvocato Anna Rita Donato riportato nel fascicolo d’ufficio).

Dal punto di vista catastale, il fabbricato oggetto di
accertamento peritale, sulla scorta delle visure storiche per immobile
effettuate dallo scrivente, & individuato in Catasto Fabbricati del comune

i W DOTT. ING. NATALE RONDINELLI Dot Ing. Nutale Rondinell
] ! ’ VIA R MURRI o™ 83022 % . .

| 1 N AN b/ TVA 40268701 on: 20038155 Paginan. 10 i 111
| ESPERTO !

8
s
%
3
&
5]
i
2
o
:
[id
[T™
&
i
;
§
2
g
=
i
=
g
g
8
g
£




TFribunale di Lamezia Terme — G.E. & Adele Foresta
Procedura esecutiva isesita al n. 3472017 RLE. promossa da:
Banca BPER Sp.A. mma—kzlazione peritale

di Decollatura, foglio di mappa 27, dalla particella 31 caratterizzata
dalle seguenti peculiaritd: categoria A/4 (ovvero “abitazione di tipo
popolare”), classe 1, consistenza 5 vani, rendita catastale €uro 126,53, in

e <l s N
i proprietario per la quota di 1/1 in regime di separazione

dei beni (cfr. visura storica per immeobile riportata quale allegato
I terreni — invece — risultano rispettivamente individuati in Catasto
Terreni del comune di Decollatura, foglio di mappa 26, dalle
seguenti particelle:

1. particela 123, di qualita seminativo arborato, classe 3,
superficie catastale pari ad are 21.50 (21 are ¢ 50 centiare, 2,150
metri quadrat]), reddito dominicale pari ad €uro 6,66 ¢ reddito
agrario pari ad €uro 2,22 (cfr. visura storica per immobile
riportata quale allegato

2. particella 494, di qualita seminativo arborato, dasse 3,
superficie catastale pari ad are 22.00 (22 are ¢ O centiare, 2.200
metri quadrati), reddito dominicale pari ad €uro 6,82 ¢ reddito
agrario pari ad €uro 2,27 (dr. visura storica per immobile
riportata quale allegato ); si mette in evidenza che, a Seguito
del frazionamento esple allo scrivente 1l giorno 11 dlcembre
2017 recante numero CZ0121414 di protocollo (cfr. allcgato Re.»

della presente relazione peritale), la particella 494 ¢ stata
soppressa ed ha originato le seguenti particelle: a) particella
515, di qualita seminativo arborato, classe 3, superficie catastale
are 20.55 (20 are e 55 centiare, 2.055 metri quadrati), red&ito

superficie catastale are 1.45 (1 ara e 45 centiare, 145 metri
quadrati), reddito dominicale €mo 0,45 e reddito agrano €uro
-

0,15 (cfr. allegato i L H&{)
frazionamento sucutato & stato cspletato dallo scrivente al fine dJ
eschidere dalla procedura esccutiva per cui & causa la porzione
dell’ex particella 494 del foglio di mappa 26 del comune di
Decollatura di estensione pari a 145 metri quadrati (oggi
soppressa ed individuata dalla particella 516 del foglio di mappa
27 del comune di Decollatura), a seguito di quanto indicato dal
G.E. nel verbale di udienza del 25 ottobre 2017 (cfr. allegato }
; infatti, come indicato dallo scrivente nell’istanza inoltrata al
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G.E. il giorno 13 ottobre 2017 {cfr. allegato | , dai rilievi
metrici espletati in occasione del sopraliuogo e 9 settembre
2017 & emerso che tale porzione della particella 494 (attuale
particella 516) in parte ricade di fatto nella corte del fabbricato
censito in catasto dalla particella 30 del foglio di mappa 27
del comune di Decollatura (non oggetto di pignoramento, in
quanto di proprieta di terzi) ed in parte & occupata de un
fabbricato in muratura che insiste anche sull’area di sedime della
particella 32 del foglio di mappa 27 del comune di

Decollatura (particella non pignorata, in to non risulta
catastalmente in testa aﬁ’esecutata& bensl ai

cfr. visura riportata quale allegato ;
relazione peritale); pertanto, a seguito de _
scrivente in data 13 ottobre 2017 (cfr. aIlegatof

3, i G.E,
invitava “Pesperto a procedere al frazionamento prospettato, si da

escludere dalla stima sia I’

p-lla 307 (cfr. allegato 4:15).

il fabbricato ggetto di perizia (individuato dalla

particella 31 del foglio di mappa 27 del comune di Decollatura),
da quanto emerge dall’estratto di mappa catastale (cfr. allegato |

liamento della p.lla 32 sia la corte della

confina: a Nord-Ovest con il f&bbricato rurale zndlwduat%% ‘ cia]ia
particella 32 del foglio di mappa 27 del comune di Decollatura
{che risulta in catasto terreni del comune di
signor:‘:
signur

Decollatura di proprietd dei

2 quota parte pari a 1/2} ¢ con il terreno individuato
dalla 2x particella 494 del foglio di mappa 26 (oggi soppressa a
seguito del frazienamento del giorno 11 dicembre 2017, originando le
particelle 515 e 516 del foglio di mappa 26 del comune di Decollatura,

cntrambe i proprce el sgoor-
*; a Sud-Ovest con 1l fabbricato individuato
alla particella 30 del foghio di mappa 27 del comune di

Decollatura, intestato catastalmente alla signora

Y : .- cn 1: i
comunale denominata via Piano Tomaini del comune di Decollatura. 1a

porzione di terreno individuata dalla ex particella 494 del fogiio di

ciascuno per |
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mappa 26 del comune di Decollatura (oggi soppressa a seguito del
frazionamento del giorno 11 dicembre 2017 e sostituita dalle particelle
515 e 516 del foglio di mappa 26 del comune di Decollatura) confina: a
Sud-Ovest con la particella 126 del foglio di mappa 26 del comune
di Decollatura, intestata catastalmente alla signora
a Nord-Ovest con la
particella 121 del foglio di mappa 26 del comune di Decollatura,
intestata catastalmente al signo
usufrutto) ed alla signo
{nuda proprieta); 2 Nord-Est con la
particella 495 del foglio di mappa 26 del comune di Decollatura,
intestata catastalmente alla Regione Calabria con sede in Catanzaro; a
Sud-Est con il fabbricato individuato dalla particella 31 del foglio di
mappa 27 del comune di Decollatura (intestato all’esecutata) ¢ con la
strada comumale denominata via Piano Tomami del comune di
Decollatura. Infine, 'appezzamento di terreno fndividuato in Catasto
Terreni del comune di Decollatura dalla particella 123, foglio di
mappa 26, confina: a Nord con la particella 120 del foglio di
mappa 26 del comune di Decollatura; ad Est con la particella 386,
del foglic di mappa 26 del comune di Decollatura, intestata
catastalmente al signo
{(usufrutto) ed alla,
nuda proprieta); a Sud con la strada comumale
denominata via Cancello del comune di Decollatura; ad Ovest con la
particella 495 del foglio di mappa 26 del comune di Decollatura,
intestata catastalmente alla Regione Calabria con sede in Catanzaro,

Al fine di ricostruire storicamente le variazioni degli
identificati catastali degli immobili staggiti, Pesperto ha provveduto ad
espletare le visure storiche per immobile dei beni oggetto della presente
procedura esecutiva. Tali visure sono state espletate al catasto terreni
relativamente alle particelle 123 e 494, foglio di mappa 26 del
comune di Decoﬁatum (cfr. visure storiche per immobile riportate
quali allegati - ¢ ¢ sia al catasto terreni sia al catasto
fabbricati reiatzvament{, alla partwe]la 31 del fo lio di mappa 27 del
. Dalla disamina
della visura storica per zmmobzie reiaﬂvamente al fabbncato sopra
indicato, emerge che la particella 31 del foglio di mappa 27 del
comune di Decollatura, che deriva dall’impianto meccanografico del
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30 giugno 1987, ha subito due variazioni catastali: 1) la prima variazione
¢ stata eseguits in data | gennaio 1992 e risuta relativa al quadro
tariffario; 2) la seconda, espletata in data 20 settembre 2011, concerne la
variazione toponomastica (numero CZ0211976 di protocollo) richiesta
dal comune di Decollatura (n. 29600.1/2011). Per quanto concerne —
invece - I'appezzamento di terreno individuate dalla particella 123, del
foglio di mappa 26 del comune di Decolatura (che attualmente
risulta di qualith seminativo arborato, classe 3, superficie catastale are
21.50, reddito dominicale €uro 6,66 ¢ reddito agrario €uro 2,22), si
mette in evidenza che deriva dal frazionamento del 21 giugno 1991
(recante numero CZ0238516 di protocollo) in atti dal 12 ottobre 2004,
istanza n. 224886/04 (n. 2629.1/1991) della stessa particella 123 che
risultava (prima del succitato frazionamento) di qualitd seminativo
arborato, classe 3, superficie catastale are 46.40 (46 are e 40 centiare,
cioe 4.640 metri quadrati), reddito dominicale €ure 14,38 e reddito
agrario €uro 4,79 (cfr. allegat j . Occorre mettere in evidenza che
la particella di terreno in argomento & stata oggetto di un precedente
frazionamento in atti dal 6 settembre 1990, recante namero 1182,
L'originaria particella 123 del foglo di mappa 26 del comune di
Decollatura (prima dei succitati due frazionamenti) risultava, come
derivante dai dati dell’impianto meccanografico del 9 luglio 1987, di
qualita seminativa arborata, classe 3, superficic catastale pari ad ha
1.19.70 (1 ettaro, 19 are, 70 centiare, ciot 11.970 metri quadrati),
reddito dominicale lire 71.820 ¢ reddito agrario lire 23,.940. Per quanto
concerne -~ invece - l'appezzamento di terreno individuato dalla ex
particella 494, del foglio di mappa 26 del comune di Decollatura
(che risultava di qualita seminativo arborato, classe 3, superficie catastale
are 22.00, reddito dominicale €uro 6,82 e reddito agrario €uro 2,27 ed
oggi ¢ stata soppressa con il frazionamento del 11 dicembre 2017
recante numero CZ0121414 di protocollo, originando le particelle
515 e 516 del foglio di mappa 26 del comume di Decollatura), si mette in
evidenza che deriva dal frazionamento del 21 giugno 1991 (recante
numero CZ0238516 di protocollo) in atti dal 12 ottobre 2004, istanza n.
224886/04 (n. 2629.1/1991) della particella 123 che risultava (prima
del succitato frazionamento) di qualitd seminative arborato, classe 3,
superficie catastale are 46,40 (46 are e 40 centiare, cioé 4.640 metri
quadrati}, reddito dominicale €uro 14,38 ¢ reddito agrario €uro 4,79
{cfr. allegato 2.3). Occorre mettere in evidenza che la particella di
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terreno in argomento ¢ stata oggetto di un precedente frazionamento
in atti dal 6 settembre 1990, recante numero 1182. L’originaria
particella 123 del foglio di mappa 26 del comune di Decollatara (prima
dei succitati due frazionamenti) risultava, come derivante dai dati
dell’impianto meccanografico del 9 luglio 1987, di qualitd seminativa
arborata, classe 3, superficie catastale pari ad ha 1.19.70 (1 ettaro, 19
are, 70 centiare, cio¢ 11.970 metri quadrati), reddito dominicale lire
71.820 e reddito agrario lire 23.940.

In sintesi, dal punto di vista del Catasto Terreni,
entrambe le particelle 123 ¢ 494 del foglio di mappa 26 del comune
di Decollatura derivano dal frazionamento del 21 giugno 1991 (recante
numero CZ0238516 di protocollo, in atti dal 12 ottobre 2004, istanza n.
224886/04, n. 2629.1/1991) della particella (originaria} 123.

4.1 DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DELLIA PRESENTE
PROCEDLIRA ESECHTIVA

Gli immobili oggetto della presente procedura esecutiva
sono costituiti di un fabbricato composto di tre piani fuori terra {oltre al
piano seminterrato adibito a ripostiglio), censito al catasto fabbricati del
comune di Decollatura dalla particella 31 del foglio di mappa 27, e
di duec appexzamenti di terreno adiacenti al fabbricato succitato,
individuati dalla particella 123 ¢ dalla particella 5157 del foglio di
mappa 26 del comune di Decollatura (cfr. estratto di mappa riportato
quale allegato | . 1 fabbricato, composto di struttura portante in
muratura, ha una forma in pianta assimilabile ad un rettangolo e puo
essere suddiviso in due unith immobiliari distinte (indicate dallo scrivente
nella planimetria riportata quale allegato |  quali “unitd 1”7 ed
“unita 27, clascuna dotata di un ingresso indipendente.

In particolare, la porzione Nord-Est del fabbricato
oggetto della presente procedura esecutiva & indicata dallo scrivente

7 Si mette in evidenza che tale particella {(di estensione pari a 2.055 metri quadrali, cfr.
visura storica per immobile riporiata quale allegato 8226 della presente relazione peritale)
st & originata dal frazionamento del giomo 11 dicembre 2017 della particella 494 del foglio
di tnappa 26 del conmme di Decollatura, eseguito dallo scrivente af fine di stralciare daila
stima la porzione della ex particella 494 {oggi censita, a seguito del predetto frazionamento,
dalla particella 516 del foghio di mappa 26 del comune di Decollatura, di estensione pati a
145 metri quadrati} se cui insiste Pampliamento del fabbricato censito in catasto daila
particella 32 del foghio di mappa 27 del comune di Decollatura ed in parte ricadente di fatto
salla corte del fabbricato censito i catasto fabbricati a1 foglio di mappa 27, particella 30
del comune d1 Decollatura (cfr. verbale di udienza del 25 otiobre 2017 riportato quale

Miv_
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quale unitd immobiliare n. t (cfr. allegato Bb3) ed & accessibile
dall’ingresso principale ubicato sul prospetto Sud-Est del fabbricato
(prospicente a via Piano Tomaini del comune di Decollatura, Cﬁ'
fotogratic n. 1 ¢ n. 4 del reperto fotograﬁco riportato quale aIiegato it
della presente relazione peritale). # piano terra di tale unitd
immobiliare, di superficie lorda pari a 86,41 metri quadrati, risulta
composto di:

1. vano adibito ad ingresso, indicato nella planimetria riportata
quale allegato con la lettera I (cfr. fotografia n. 9 del
reperto fotografico riportato quale allegato
relazione peritale) di superficic netta pari a 2,88 metri
quadrati; tale vano, accessibile dall’ingresso esterno, consente
di accedere ai diversi ambienti del piano terra dell’unita
immobiliare 1;

2. vano adibito a sogglcmo indicato nella planimetria riportata
qualc allegaton. 5.0

8 del reperto fotograﬁco riportato quale allegato
presente relazione peritale) di superficie netta pari a 25,26 metri
quadrati; l'illuminazione e 'areazione dell’ambiente &
argomento ¢ garantita dalla presenza di duc aperture, di
dimensione rispettivamente pari a 52x92 centimetri® ¢ 109x150
centimetri’, entrambe prospicienti su via Piano Tomaini del
comune di Decollatura; si mette in evidenza che da tale stanza &
possibile accedere ad un vano interno (indicato con 1 lettera V
nella planimetria riportate negli allegati g : 3) di
superficie netta pari a 0, 59 meitri quadrati (ch' fotogmﬁa n. 8

mdlcato nella piammema Tiportata quale
} con la lettera K (cfr. fotografia . 5 del
1eperto otograﬁco riportato quale allegato niel della presente
relazione peritale) di superficie netta pari a 25,77 metri
quadrati; si mette in evidenza che la parete Nord-Ovest della
stanza in esame risulta rivestita con piastrelle per un’altevza di
2,05 metri dal piano di calpestio; I'illuminazione e arcazione

® Si mette in evidenza che ia larghezza della finestra risulla pari a 52 centimetri, mentre
Faltezza risulta pasi a 92 cenfimetsi.

? i mette in evidenza che la larghezza della finestra in esame risnlta par a 109 cenfimetri e
Faltezza & pasi 3 150 centimetrt,
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Tribunale & Lamezia Terme - G.E. 4 Adele Foresta
Procednrz esecutiva iscritta at n, 34/2017 RB. promossa da:
Banca BPER $.5.4. avverso {f P B <2xione peritate

dell’ambiente in argomento & garantita dalla presenza di due
finestre: a) la prima, di larghezza pari 2 101 centimetri ed altezza
pari a 150 centimetri, risulta ubicata sul prospetto Sud-Est del
tabbricato (prospicente 2 via Piano Tomaini del comune di
Decollatura); b) mentre la seconda, di larghezza pari a 78
centimetri ed altezza pari a 148 centimetri, risulta ubicata sul
prospetto Nord-Est del fabbricato;

4. vano adibito a bagneo, indicato nella planimetria riportata quale
allegato con la lettera WCI1 (cfr. fotog
reperto fotografico riportato quale allegato della presente
relazione peritale) di superficie netta pari a 6,49 metri
quadrati; si mette in evidenza che le pareti della stanza in esame
risultano rivestite con piastrelle per un’altezza di 1,48 metri dal
piano di calpestio; occorre precisare che tale piano di calpestio s
trova ad una quota inferiore {di 1,02 metri) rispetto alla quota del
pavimento del piano terra; al fine di superare tale dislivello sono
presenti n. 5 gradini, ciascuno avente un’alzata pari a 17
centimetri; lilluminazione ¢ Varcazione dell’ambiente in
argomento & garantita dalla presenza una finestra, di altezza pari a
136 centimetri ¢ larghezza pari a 75 centimetri, ubicata sul
prospetto Nord-Ovest del fabbricato.

Si mette in evidenza che l'altezza interna™ del piano
terra risulta pari a 2,83 metri. La struttura del solaio compreso tra il
piano terra ed il primo piano del fabbricato risulta in legno. In
particolare, sono state rilevate delle travi in legno aventi altezza paria 25
centimetri ¢ larghezza pari a 15 centimetri (cfr. fotografia n. 7 del
reperto fotografico riportato quale allegato ; della presente relazione
peritale). E” possibile accedere al primo piano dell’unitd immobiliare in
esame tramite un vano scala interno (indicato con il simbolo VS, cfr,
planimetria riportata quale allegato 2) di superficic netta pari a
6,27 metri quadrati. Il primo piano dell’ 1mm0b1}e che presenta una
superficie lorda pari a 78,92 metri quadrati (escluso il vano scala,
computato — per il calcolo della superficie commerciale - in proiezione
solo al piano terra), ¢ composto di:

™ fntesa come distanza netta tra il piano di calpestio del piano terra e Pintradosso def
tavolato def solaio ubicato tra il piano terra ed il primo pianc del fabbrica
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Tribunale ¢ Lamezis Terme — G.E. & Adele Foresta
Procedora esecutiva iscritta al n. 34/2017 RE. promossa da;
Banca BPER S.p.A. mrverso_ Relazione peritale

1. vano adibito a corridoio, indicato nella planimetria riportata
quale allegato i con il simbolo Corr (cfr. fotografia n. 19
del reperto fotografico riportato quale allegato i
relazione peritale) di superficie netta pari a 7,05 metri
quadrati; tale vano, direttamente accessibile dal vano scala
interno, consente il collegamento tra i diversi ambienti ubicati al
piano primo dell'immobile; I’ambiente in esame risulta areato ed
illuminato natoralmente da una finestra, ubicata sul prospetto
Sud-Est del fabbricato, di altezza pari a 147 centimetri ¢ larghezza
paria 67 centimetri;

2. due stanze da letto (una matrimoniale ed una singola), mchcate
rispettivamente nella planimetria riportata quale aﬂegato s
con i simboli L1 ed L2 (cfr. fotografie n. 12, n. 13, n. 14 en. 15
del reperto fotografico riportato quale aiiegato
relazione pcrltale) di superficie netta pari a2 19,90 metri
quadrati' e pari a 13,80 metri quadrati'’; I'illuminazione ¢
Pareazione della stanza da letto matrimoniale (indicata con il
simbolo L1) & garantita dalla presenza di due finestre: a} la prima,
di larghezza pari a 75 centimetri ed altezza pari a 146 centimetri,
risulta ubicata sul prospetto Sud-Est del fabbricato (prospicente 2
via Piano Tomaini del comune di Decollatura); b) mentre la
seconda, di larghezza pari a 78 centimetri ed altezza pari a 148
centimetri, risulta ubicata sul prospetto Nerd-Est del fabbricato;
la stanza da letto L1 ~ inoltre — & dotata di wma cabina armadio
{indicata con il simbole Cab nella planimetria riportata quale
allegato ) di superficie netta pari a 7.61 metri quadrati;
la stanza da letto L2 & dotata di una Snestra, ubicata sul prospetto
Sud-Est del fabbricato, di larghezza pari a 67 centimetri ed altezza
pari a 147 centimetri;

3. vano adibito a bagnc indicato nella planimetria riportata quale

8 con il simbolo WCS3 (cfr. fotografien. 17 en. 18
del reperto fotograhco riportato quale allegato della presente
relazione peritale), di superficic netta pari a 9,88 metri
quadrati; tale vano ¢ dotato di una finestra, ubicata sul

Hguperficie relativa aila stanza da letto matrimoniale (indicata con il simbole LI,
cfr.planimetria dporfata quale allegato B 2.
PSuperficie relativa alla stanzs da 1 matrimoniale (indicata con il simbolo L2,
cfv planimetria riportata quale allegato RIS 2).

N
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Fribunale di Lamezia Terme — G.E. &** Adele Foresta
Procedura esecitiva fseriita al n. 34/2017 R.E. promossa da:
Banca BPFERSp.A. avmo—mhme peritale

prospetto Nord-Ovest del fabbricato, di alterza pari a 111
centimetri ¢ larghezza pari a 79 centimeiri; si mette in evidenza
che le pareti del vano bagno risultano rivestite con piastrelle per
un’altezza dal piano di calpestio pari a 2,40 metri.

L'altezza di interpiano rilevata® risulta pari a 2,70
metri, mentre le travi in legno esistenti presentano le stesse dimensioni
di quelle del solaio inferiore (ubicato tra il piano terra ed il piano
primo)*. Al piano secondo dell’unitd immobiliare in argomento, di
superficie lorda pari a 89,62 metri quadrati, & possibile accedere dal
vano scala interno di superficie netta pari a 6,27 metri quadrati (cfr.
planimetria riportata quale allegato nl51# della presente relazione
peritaie). Si mette in evidenza che il secondo piano, mansardato,
presenta un’altezza di intf:rpiano"5 variabile: cio¢ pari a 2,50 metri in
corrispondenza del colmo e pari ad 1,48 metri in corrispondenza della
linea di gronda. Si precisa che il secondo piano risulta composto di:

1. vano adibito a disi impegno, indicato nella planimetria riportata
quale allegato con il simbolo Dis (cfr. fotografia n. 26 del
: della presente

i A

reperto fotografico riportate quale allegato
relazione peritale), di superficie netta pari a 4,65 metri
guadrati; tale vano, accessibile direttamente dal vano scale, &
dotato di una finestra, ubicata sul prospetto Sud-Est del
fabbricato, di altezza part a 71 centimetri ¢ larghezza pari a 86
centimetri; si mette in cvidenza che dal vano in argomento &

possibile accedere a tutti gli altri ambienti del secondo plano

2. stanza, indicata nella planimetria riportata quale allegat
con il simbolo 85 (cfr. fotografie n. 21 e n. 22 del reperto
fotografico riportato quale allegato n ¥ della presente relazione
peritale), di superficie netta pari a 28 »24 metri quadrati; tale
vano ¢ dotato di due finestre: la prima risulta ubiceta sul
prospetto Sad-Est del fabbricato e presenta un’altezza pari a 105
centimetri ¢ larghezza pari a 84 centimetri, mentre la seconda —
ubicata sul prospetto Nord-Est del fabbricato — presenta altezza
pari a 132 centimetri e larghezza pari a 102 centimetri;

B Definita quale distanza tra il piano di calpestio e Pintradosso del tavolato det solaio n
Iegno esistente.

™ La larghezza & tali fravi risulfa pari a 15 centimetri, mentre I"altezza delle stesse dsulia
pan a 25 centimerri.

B Definita quale distanza tra i# paw.mento e I'intradosso del solaio in legno,
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Tribunale df Lamezia Terme — G.E. &™* Adele Foresta
Procedura esecutiva iscritta al 0. 34/2017 R.E. promossa da:
Banca BPER Sp.A. awersa—- Relazione peritale

3. stanza, indicata nella planimetria riportata quale allegato &
con il simbolo 84 (cfr. fotografie n. 23, n. 24 en. 25 del reperto
fotografico riportate quale allegato 1 della presente relazione
perltale) di superficie netta pari a 21,50 metri quadrati; tale
vano € dotato di due finestre: la la prima risulta ubicata sul
prospetto Sud-Est del fabbricato e presenta un’altezza pari a 105
centimetri ¢ larghezza pari a 84 centimetri, mentre la seconda -
ubicata sul prospetto Nord-Est del fabbricato — presenta altezza
pari a 80 centimetri ¢ larghezza pari a 52 centimetri; si mette —
inoltre — in evidenza che il vano in esame & dotato di un obld di
dimensioni pari a 98x77 centimetri;

4. ambiente adibito a bagno, indicato nella planimetria riportata
quale allegato ;@ con il simbolo WC4 (cfr. fotografia n. 27

b, T

del reperto fotog;aﬁc;} riportato quale allegato #i7if della presente
relazione peritale), di superficie netta pari a 6,04 metri
quadrati; tale vano ¢ dotato di una finestra ubicata sul prospetto
Nord-Ovest del fabbricato e presenta un’altezza pari a 48
centimetri ¢ larghezza pari a 70 centimetri; si mette in evidenza
che tale vano risulta accessibile dalla stanza indicata con il simbolo
54,

L’unita immobiliare in argomento ¢ dotata - inoltre - di
una pertinenza accessoria non direttamente collegata ed adibita 2
deposito/cantina ubicata al piano seminterrato del fabbricato. Tale
ambiente, indicato con la lettera € nella planimetria riportata quale
allegato n ‘ presenta una superficie netta pari a 25,40 metri
quadratz ed una superficie lorda pari a 36,50 metri quadrati.
L'accesso a tale ambiente & garantito dall’ apertura ubicata sul prospetto
Nord-Est del fabbricato. L'altezza interpiano (definita quale distanza
netta tra il pavimento e intradosso del solaio di piano) risulta pari a
2,16 metri, L’arcazione e I'ilhaminazione della cantina & garantita da una
finestra, ubicata sul prospetto Nord-Est, di larghezza pari a 82 centimetri
ed alterza pari 2 105 centimetri (cfr. fotografie n. 37, n. 38 e n. 39 del
reperto fotografico riportato quale allegat della presente relazione
peritale}. §i ritiene necessaric mettere in evidenza che alla cantina posta
al piano seminterrato si accede tramite il cancello in ferro, prospicente la
strada “via Piano Tomaini” del comune di Decollatura.

La seconda unitd immobiliare (indicata come “umita 2”
nella planimetria riportata quale allegato

della presente refazione

s
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Tribunale 8i Lameziz Terme — G.E. d™ Adele Foresta
Procedmra eszcutiva iseritia af n. 3472017 BLE. promossa da:
Banca BPER S.p.A. m:vers_ilelazione peritale

peritale} risulta ubicata a Sud-Ovest rispetto I'“unita 17 (sopra descritta)
ed ¢ costituita di tre piani foori terra. II piano terra dell’immobile in
argomento ¢ composto di una sola stanza indicata con il simbolo 81 nella
planimetria riportata quale allegato ¢ . Tale ambiente, accessibile
direttamente dall’ingresso Prospmente il fronte strada, & attualmente
adibito a deposito e presenta wna superficie netta pari a 27,53 metri
quadrati ed um superficie lorda pari a 38,19 metri quadrati.
L’altezza interpiano (definita quale distanza netta tra il piano di calpestio
e l'intradosso del solaio in legno) risulta pari a 2,64 metri e la finestra
(ubicata sul prospetto Sud-Est del fabbricato) presenta altezza pari a 91
centimetri € larghezza pari a 100 centimetri (cfr. fotografien. 28,1n. 29 ¢
n. 30 del reperto fotografico riportato quale allegato 1 I della presente
relazione peritale), Al piano primo della stessa unita Immobzbare di
superficie lorda pari a 37,91 metri quadrati, & possibile accedere da un
vano scala esterno prospicente via Piano Tomaini del comune di
Decollatura. L'accesso 2 tale piano & garantito da un ingresso esterno
ubicato sul prospetto Sud-Est del fabbricato (cfr. fotografie n. 2 e n. 3
del reperto fotografico riportato quale allegato
relazione peritale). Tale piano si compone di:
1. una stanza, mézcata on il simbolo 82 nella planimetria riportata
quale allegato 3 ', che presenta una superficie netta pari a
19,81 metri q drati (cfr. fotog n. 33 del reperto
fotografico riportato quale allegato Bt della presente relazione
peritale); tale stanza, ubicata in adiacenza all’unith immobiliare n,
1, risulta dotata di una finestra (ubicata sul prospetto Sud-Est
dell’immobile) di altezza pari a 173 centimetri e larghezza pari 2
77 centimetri;
2. un vano ad:brto ad ingresso, mdlcato con il simbolo 12 nelia

della presente

del reperto fotograﬁco rzportato quale allegato i wl
relazione peritale); tale vano consente il coﬂegamento tra i diversi
ambienti ubicati al primo piano dell’unita in esame; si mette in
evidenza che tramite tale vano ¢ possibile accedere al vano scala
che consente un collegamento diretto e verticale con il secondo
piano dell’immobile;

3. vano adibito a bagno, indicato con il simbolo WC3 nella

planimetria riportata quale ailegato

', che presenta una

[i(,; DOTT. ING. NATALE RONDINELLI Dow. g, Nutate Rl

: 4 VIAR MURRI %3 88022 Curinga _ ‘

kY - BUIVA SBH00680701 ool 3319?48%52} { (Pagman2ldilil
ESP’ER?I‘G {

g
8
]
o
u
3
L
2
o
3
T
1%
&
5
4
z
g
&
2
pud
2
g
=3
3
g
E
T




TEribunale éi Lamezia Terme — G.E. d™ Adele Foresta
Procedurs esecntiva iscriita al n. 342017 RE. promossa da:
Bancz BPER S.p.A. amma— Relazione peritale

superficie netta pari a 3,87 metri quadrati (cfr. fotografian. 34

del reperto fotografico riportato quale allegato della presente

relazione peritale); si mette in evidenza che tale ambiente risulta

ubicato in parte nel vano sotto-scala.

Laltezza interpiano (misurata quale distanza netta tra il

pavimento e Pintradosso del sohio in legno) risnlta pari a 2,64 metri. 1l
piano secondo, accessibile dal vano scala in 10 (cfr. fotografia n. 32 del
reperto fotografico riportato nellallegato ; 'f , presenta una superficie -
lorda pari a 19,60 metri quadrati ¢ risulta co o di una sola stanza
indicata nella planimetria riportata nell’ allegato  con il simbolo 83.
La superficie netta di tale ambiente risulta pari a 28,43 metri quadrati.
Tale stanza risulta dotata di un caminetto (cfr. fotografie n. 35 ¢ n. 36
del reperto fotografico riportato quale allegato ' . della presente
relarione peritale), nonché di tre finestre di cui: due, ubicate sul
prospetto Sud-Ovest, presentano altezza pari a 77 centimetyi e larghezza
pari 2 116 centimetri, mentre la terza si trova sul prospetto Nord-Est ¢
presenta altezza pari a 80 centimetri e larghezza pari a 82 centimetri.

Per quanto concerne gli appezzamenti di terreno
oggetto di pignoramento, questi risultano individuati dalle particelle
515" ¢ 123 del foglio di mappa 26 del comune di Decollatura. In
particolare, il terreno individuato dalla particella 515 (derivata dal
frazionamento della particella pignorata 494 del foglio di mappa 26 del
comune di Decollatura) del foglio di mappa 26 del comume di
Decollatura, di estensione catastale pari a 2.055 metri quadrati, risulta
adeguatamente recintato sul fronte strada ed & accessibile dal cancello in
ferro prospiciente la via Piano Tomaini del comune di Decollatura. $i
ribadisce che tale particella confina: a Sud-Ovest con la particella 126
del foglio di mappa 26 del comune di Decollatura, intestata
catastalmente alla signora
Nord-Ovest con la particella 121 del foglio di
mappa 26 del comune di Decollatura, intestata catastalmente al
sigr_lor
(usufrutto) ed all R
_ {(nuda proprietd); a Nord-Est con la ceiia 4935 del

foglio di mappa 26 del comune di Decollatura, intestata
catastalmente alla Regione Calabria con sede in Catanzaro; a Sud-Est con

'8 Cfr. nota a pié di pagina . 7.
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Fribunale di Lamezia Terme — G.E. 66 Adele Foresia
Procedura esecutiva iscritta al 11, 34/2017 B_E. promossa da:
Banca BPER S.p.A. awemo_ Relazione peritale

il fabbricato individuato dalla particella 31 del foglio di mappa 27
del comune di Decollatura (sopra descritto), con la strada comunale
denominata via Piano Tomaini del comune di Decollatura, con i
fabbricato individuato dalla particella 32 del foglio di mappa 27 del
comune di Decollatura (che risulta in catasto terreni del comune di

Decollatura di proprieta dei signori

ciascuno per la quota parte pari a
1/2) e con la particella 516 del foglio di mappa 26 del comune di
Decollatura {intestata all’esecutata derivata dal
frazionamento dell’ex particella 494 del foglio di mappa 26 del comune
di Decollatura). In merito al manufatto, individuato in catasto terreni del
comune di Decollatura dalla particella 32 del foghio di mappa 27
{non oggetto di pignoramento), il cul ampliamento ricade nell’attuale e
limitrofa particella 516 del foglio di mappa 26 del comune di
Decollatura (derivata dal frazionamento della particella 494 del foglio
di mappa 26 del comune di Decollatura), € necessario precisare che puo
essere accessibile esclusivamente dalla porzione di terreno censita dalla
particella 515 del foglio di mappa 26 del comune di Decollatura
(cfr. fotografic dalla n. 40 alla n. 45 del reperto fotografico riportato
quale allegato %E‘%ﬁ della presente relazione peritale). A tal proposito, si
ritiene opportuno precisare che tale manufatto & censito in catasto
terreni come fabbricato rurale di estensione pari a 16 metri quadrati,
mentre dalle misurazioni metriche eseguite direttamente dallo scrivente
in situ & emerso che la superficie lorda di tale corpo di fabbrica (non
oggetto di pignoramento) risulta pari a 55,39 metri quadrati (cio¢ ben
44,39 metri quadrati in piu rispetto a quella indicata nella visura). Si
mette — inoltre — in evidenza che, in adiacenza al prospetto Sud-Est del
corpo di fabbrica derivante dall’ampliamento dell’immobile insistente
sulla particella 32 del foglio di mappa 27 del comune di
Decollatura, ¢ realizzato un manufatto rustico in cemento armato
composto di quattro pilastri di dimensione pari a 40x45 centimetri,
quattro travi a spessore, un solaio ed una scala (cfr. fotograﬁe 42, n.
43 e n. 44 del reperto fotografico riportato quale allegato -
presente relazione peritale). Tale manufatto rustico consente di accedere
al primo piano (secondo fuori terra) del fabbricato derivante
dall’ampliamento dell’immobile censito dalla particella 32 del foglio
di mappa 27 del comune di Decollatura. Si mette — inoltre -~ in
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Procedura esecutiva iseriita al o 34/2017 RE. promossa da:
Banca BPER S.p.A. avve:m_elazione perifale

evidenza che & stato viscontrato dallo scrivente all’epoca del sopralluogo
del 9 settembre 2017 che sulla particella 515 del foglio di mappa 26 del
comune di Decollatura insistono ulteriori due manufatti:
1. corpo di fabbrica con struttura portante in legno {(cfr. fotografi
n. 46 e n. 53 del reperto fotografico riportato quale allegato 82
della presente relazione peritale), avente forma in planta
rettangolare (dimensioni 3,18x2,14 metri) ed una superficie lorda
pari a 6,80 metri quadrati; la copertura di tale manufatto ¢ del
tipo ad una falda e Palterza risulta variabile (compresa tra 2,26
metri ¢ 2,56 metri);
2. corpo di fabbrica adibito a capannone con struttura portante in
legno e blocehi di calcestruzzo (cfr. fotografie n. 47, n. 48, n. 49
. 50 e n. 5t del reperto fotografico riportato quale allegato
della presente relazione peritale); si precisa che Valtezza di

e

menufatto risulta pari a 3,40 metri ¢ la superficie lorda dello
stesso risulta pari a 68,64 metri quadrati (cfr. planimetria

VitE:

riportata quale allegato : della presente relazione peritale);
si ritiene opportuno pre'mare che il muro della tamponatura lato
Sud del manufatto in argomento fumge anche da muro di sostegno
del terrapieno ubicato 2 monte; in adiacenza al prospetto Ovest
del fabbricato ¢ ubicats una tettoia di superficie lorda in pianta
pari 2 11,66 metri quadrati.

L’altra porzione di terreno oggetto del pignoramento
per cui ¢ causa ¢ individuata in catasto terreni del comune di Decollatura
dalla particella 123, foglio di mappa 26 (cfr. estratto di mappa
riportato quale allegato Tale fondo, di superficie catastale pari a
2.150 metri quadrati, risulta ubicato a Nord-Est rispetto al terreno
individuato dalla ex particella 494 (attuali particelle 515 e 516) del foglio
di mappa 26 del comune di Decollatura. A tal proposito, si mette in
evidenza che i due appezzamenti di terreno oggetto di pignoramento
(particella 515 e particella 123 del foglio di mappa 26 del comune di
Decollatura) risultano divise dalla particella 495 del foglio di mappa
26 del comune di Decollatura, che risulta in testa catastalmente alla
Regione Calabria.

Si precisa infine, che non risultano trascritti altri
pignoramenti (precedenti) sul bene
Quesito n. §
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E, &™ Adele Foresta
Procedura esecutiva iserifta al n. 34/2017 R.E. promossa da:
Banca BPER Sp.A. amma— Relazione peritale

Risposta al quesito n. 5

1} bene indicato nell’atto di pignoramento del 19 maggio
2017, trascritto il giorno 12 giugno 2017 al numero 7521 del Reg:stro
Generale ed al numero 5742 del Registro Particolare (cfr. allegato g ﬁrb
4.8), sulla scorta degli accertamenti ipotecari espletati dallo scrivente, &
pervenuto ai debitori escussi in virthi dell’atto di compravendita, per
notar Sebastiano Panzarella, del 29 marzo 20117, repertorio n. 10376,
raccolta n. 6653, registrato a Catanzarc il 6 aprile 2011 al numero 1045,
Serie 1T, trascritto il 6 aprile 2011, al numero 5196 del Registro
Generale ed al numero 3576 del Registro Particolare. Nel merito, dalla
disamina della nota di trascrizione dell’atto citato (cfr. allegato
in particolare dalla “Sezione B — Immobili”, si evince che I'immobile
oggetto di compravendita & il seguente:
Unita negoziale n. 1
- immobile n. 1: individuato in Catasto Fabbricati del comune di
Decollatura, foglio di mappa 27, particella 31, classe A4 -
abitazione di tipo popolare, consistenza 5 vani, vico V Piano Tomaini,
mnero civico 35-37;

- immobile n. 2: individuato in Catasto Terreni del comne di
Decollatura, foglio di mappa 26, particella 123, natura terreno,
consistenza 21 are ¢ 50 centiare, indhrizzo Localita Gelseto S. Bernardo;
- immobile n, 3: individuato in Catasto Terreni  del comne di
Decollatura, foglio di mappa 26, particella 494, natura terreno,
consistenza 22 are, indirizzo Localitd Gelseto S. Bernardo.

Si precisa che Patto di compravendita in esame ¢ stato
trascritto, da quanto si evince dalla “Sezione C — Soggetti” a favore della

relaﬁvameﬂte
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E. dr*® Adele Foresta
Procedura esecutiva tseriita al n. 342017 R.E. promossa da:
Banca BPER S.p.A. avverso (P 2-iazione peritale

quota di 1/1 del diritto di proprictd in regime di bene personale (cfr.
allegato Si mette in evidenza che lo scrivente ha provveduto a
chiedere il rilascio di copla conforme dell’atto di compravendita; in
particolare, in data 13 settembre 2017, I'esperto trasmetteva, per mezzo
e-mail, al notaio Sebastiano Panzarella la nota recante in oggetto “Richiesta
rilascie copia conforme atto di compravenditd”. Mediante Ia nota citata, lo
scrivente chiedeva “f...] il rilascio di copia conforme all originale dell’atto di
compravendita (completa degli estremi di registrazione, trascrizione ed allegati)
stipulato dalla S.V. il 29 marze 2011, repertorlo n. 10376 (cfr. nota del
13 settembre 2017, riportata quale ailegato 0 h).
Dalla disamina dellatto citato, i particolare
dall’articolo 1, si evince che “II s:gno_ vende alla signora
che accerta ed acquista Iintera proprietd dei seguenti
immobili: In comune di Decollatura, Localitd Gelseto S. Bernardo, via Pianc
Tomaini n. 4 e precisamente: - Fabbricato da cielo a terra composto da tre stanze
al piano terra, tre stanze al primo pianc e da tre locali al piano secondo (so_ﬁitta),
con annesso ¢ pertinenziale terreno della superficie catastale di are 43.50 (are
quarantatse e centiare cinquanta), il tutto confinante con strada comunale, fosso,
propziet&- salvo altri ¢ pilt precisi confini; il fabbricato & censito nel
C.E.U. del Comune di Decollatura, al foglio di mappa 27, particella 31, Vico V
Piano Tomaini n. 35 ¢ n. 37, piano T. - 1 — §1, categoria A/4, classe 1, vani
5, rc. Euro 126,53. Il terreno é censito nel C.T. del commme di Decollatura, al
Joglio di mappa 26, particelle: - 123, are 21.50, sem. arb. 3, R.D. euro 6,66,
R4 euro 2,22; - 494, are 22.00, sem. arb. 3, R.D. euro 6,82, R.A. euro 2,27
:16). 1 bene oggetto di accertamento & pervenuto al
signor Tomaino Ugo, de quanto cmerge dalla disamina della
“dichiarazione notarile sostitutiva della certificazione  storico-ipotecaria
ventennalé’ redatta dal notaio dott. Andrea Proto da Crotone, nonché
dall’articolo 4 dell’atto di compravendita per notar Sebastiano Panzarella
del 29 marzo 2011 (trascritto il 6 aprile 2011, n. 5196 & R.G. e n. 3576
di R.P.), in virth dell'atto di divisione, per notar Mario
Bilangione da Nocera Terinese, del 18 agosto 1982, repertorio n.
5495, registrato a Lamezia Terme il 2 settemre 1982 al n. 2240 e
trascritto in Catanzarc il 28 agosto 1982 al numero 15351 di
Registro Generale ed al numero 13699 del Registro Particolare.
Si predsa, infine, che lo scrivente, sulla scorta delle
indagini peritali poste in essere, non ha nulla da segnalare in ordine alla
sussistenza di eventuali acquisti mortis causa non trascritti.
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6:

R;spos,lfa al Ciuesxto n.6
Nel caso di specie I'immobile staggito risulta dui
proprietd esclusiva della debitrice escussa
{(proprictaria_della guota di 1/1 in regmc_d.i_s.ep.amzinne
lggale dei beni). Rebus sic stantibus, non & necessario valutare la
possibilita di divisione del bene.

Risposta al quesito n. 7
L’itmmobile oggetto della presente procedura esecutiva
e occupato dal nucleo familiare dei coniu

esecutato) ed
Quesito n. 8:
F’

LA ILTELLr e b

Rxsposta al que51to n. 8
Al fine di conoscere il regime patrimoniale della
debitrice lo scrivente inoltrava (in data 17 agosto
2017) tramite P.E.C. al comune di Decollatura (CZ) apposita nota (cfr.
allegato nella quale si richiedeva all’Ufficio Servizi Demografici
del comune di Decollatura Pestratto di matrimonio della debitrice
escussa (sig.r
-l' uttavia, I'Ufficio Servizi Demografici del comune di Decollatura
indicava allo scrivente di richiedere la copia originale dell’estratto di
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Tribupale i Lamezia Terme — G.E. &*= Adele Foresta

Procedura esecntiva iserfita al n, 5472017 R.E. da:
Banca BPER S.p.A. mdﬁﬁ;; peritale

matrimonio al comune di Soveria Mannelli. Pertanto, lo scrivente
inoltrava (in data 14 settembre 2017) tramite P.E.C. al comune di
Soveria Mannelli (CZ) apposita nota (cfr. allegato nella quale si

richiedeva all’Ufficio Servizi Demografici  del comune di Soveria

Mannelli Pestratto di matrimonio della debitrice escussa (sngnora-

A - - S
settembre 2017, Plffico Servizi Demografici del comune di Soveria

Mannelli inoltrava allo scrivente Vestratto di matrimondo richiesto.
Dalla lettura del succitato estratto di matrimonio (atto
n. 8, parte II, serie A, anno 2000) si evince che la debitrice escussa,

-(atto n. § . , ha contratto matrimoni

_ {*Dal Regm:ro deglt Atti di Matrimonio di questo Comune
dell’anno 2000, atto v. 8, parte II, Serie A risulta il gzomo-ei
mese ¢ el ann FURONO UNITI IN MATRIMONIO IN
LAMEZIA TERME [...]). Si mette in evidenza che nell’estratto per
riassunto di atte di matrimonio in esame ¢ presente un’annotazione di
separazione dei beni, che di seguito si riporta: “Con dichiarazione resa
nell'atto di matrimonio controscritto gli sposi hanno scelto il regime della
separazione dei beni nei lori rappam patrimoniali ai sensi dell’art. 162, 2°
comma del c.c.”, cfr. allegato n

.Rxsposta al quesito n. 9
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TFribunale di Lamezia Terme — G.E. dr Adele Foresta
Procedara esecutiva iscriita al n. 3472017 R.E. promossa da:
Baoea BPER Sp.A. awersofNMERERENERY Relavion: peritale
Daghi accertamenti peritali espletati dallo scrivente non
sono emerse formalith, vincoli od oneri che resteramno a carico
dell’aoquirente ¢ gravanti sui beni per cui & causa, ad eccezione
dell originaria particella 123" del foglio di mappa 26 del comune di
Decollatura sulla quale grava una dichiarazione di asservimento del
terreno al fabbricato espletata dal signor -(propnetano
originario del bene} al fine di ottenere la concessione edilizia del 25
maggio 1977 per la costruzione di un fabbricato rurale. In merito a tale
particella (particella 123, foglio di mappa 26, comune di
Decollatura), dalle indagini esperite dallo scrivente presso lo Sportello
Unico per PEdilizia del comune di Decollatura ¢ emerso che il sindace
pro-tempore concedeva in data 27 maggio 1977, al signor
Pautorizzazione per la costruzione di un fabbricato rurale sul
terreno all’epoca individuato in Catasto Terreni dalla particella 123,
foglio di mappa 26, comme di Decollatura. Nello specifico, dalla
disamina della “Concessione Edilizia” citata, afferente alla pratica edilizia n.
42 del 1977, si evince che “!l Sindaco Vista la domanda del Sig.
residente in Decollatura Via Cancello per ottenere la licenza per costruire un
Jfabbricato rurale in Decollatura nell’area distinta al Catasto Utrbano: Foglio 26,
Mappale 123 [...] Sentito il parere della Commissione edilizia in data
27.5.1977; vista la relazione dell’'Ufficio Tecnico Comunale in data

¥ Si mette in evidenza che I"originaria parficella 123 (sulla quale grava Passervimento in
argomento) del foglic di mapps 26 del conmune di Decollatura (avente estensione
all’epoca dell’impianto meccanografice di 11.970 metri quadrati, di quahfid seminative
arborato, classe 3, reddito dominicale fire 71.820 e reddito agrario lire 9.280) ha subito due
frazionamenti: 1) fraziosamento i atti dal € settemnbre 1996, 5. 1182 che ha originato le
particelle 386 (di estensione catastale pari a 4.230 metri guadrati, di qualith seminative
arbotato, classe 3, reddito domimicale €uro 13,11 e reddito agraric €uro 4,37), 387 (di
estensione catastale part a 1.430 metri quadrati, di qualith seminativo arborato, classe 3,
reddito dominicale Enro 4,43 e reddito agrario €ero 1.48), 388 (di estensions catastale pari
a 1.670 metri quadrati, di qualiti seminative arboraio, classe 3, reddito dominicale €uro
5.17 e reddito agrario €uro 1,72) & 123 (i estensione catastale pari a 4.640 melri quadrati,
di qualithd seminativo arborato, classe 3, reddito dominicale lire 27,840 ¢ reddito agrario Ere

9.280) del fogho di mappa 26 del commme di Decollatara; 2} fraziopamento del 21
c 1991, reeante y ZOXIRS16 di ip aiti dal 12 oitebre 2 che

ha originate le particelle 495 (di estensione catastale pari a 290 metri quadeati, di qualita
seminativo arborato, classe 3. redditc dominicale €nro 0,90 2 reddito agrario €ure 0,30),
494 {oggi soppressa & segmito del frazionamento del giemoe 11 dicembre 2017, di estensione
cafastale pari a 2.200 mefri quadrati, di qualitd seminativo arborato, classe 3, reddifo
dominicale £nro 6,82 e reddito agrario Suro 2,27) e 123 (di estensione catastale pari a 21.50
melni quadrati, di qualith seminativo arbomato, classe 3, reddito dominicale €uro 6,66 ¢
reddito agrario €uro 2,22). §i ribadisce che solo e ultime due particelle elencate sono
oggetio del pipnoramento che ¢i occapa,
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E, & Adele Foresta
Procedora esecutiva 1serifta al n. 3472617 R.E. promossa da:
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27.5.18977; Visto il parere favorevole dell’ Ufficio Sanitario in data 27.5.1977
[...] concede Concessione Edilizia al Sig. per costruire un
fabbricato rurale di cui in narrativa [...] L’inizio dei lavori & subordinato al
rilascio del “NULLA OSTA” da parte del competente Ufficio del Genio Civile; La
presente “CONCESSIONE EDILIZIA” si rilascia con riserva di recupero degli
eventuali oneri di urbanizzazione primaria e secondaria previsti dalla Legge 28
gennaio 1977, . 10 [...J° (cfr. concessione edilizia del 27 maggio 1977

riportato nell’allegato della presente relazione peritale). Nel
merito si precisa che in data 17 maggio 1977 il signoxh
trasmetteva al sindaco pro-tempore del comune di Decollatura la doman

di concessione edilizia relativa alla costruzione del fabbricato rurale
succitato (cfr. domanda di concessione edilizia del 17 maggio 1977
riportata nell” allegato
disamina della relazione
del geometra Francesco Adamo, si evince che “If fabbricato ¢ progettato con
Jondazioni in calcestruzzo a q.li 2,5 di cemento dello spessore di ¢m 80; la
muratura in levazione sard in mattont pieni ¢ malta cementizia dello spessore di
60 centimetri al piano terra, di em 45 al piane primo e di em 30 al piano
sottotetto. In corrispondenza dei selaio di piano & previsto sulla muratura un
cordolo in c.q. di larghezza pari a quella della muratura sottostante e di altezza
pari almeno alle metd della larghezza [...]” (cfr. claborati riportati
nel’allegato 1 della presente relazione peritale). Si precisa che il
SignoT, per ottenere la concessione edilizia in argomento
redigeva una dichiarazione di asservimento dalla quale si evince che
“f...Jai fini del rapporto planovolumetrico per la costruzione di un fabbricato
rurale, dichiara di asservire al fabbricato in questione il terreno riportato in
catasto al foglie 26 del comune di Decollatura part. 123 per una superficie di
mg. 1118 n’cadente nel perimetro urbano

deﬂa prcsente re}azsone peritale). In ordme all’asservimento del terreno
individuato all’epoca del rilascio della “concessione edilizia” del 25 maggio
1977 dalla particella originaria 123 (oggi frazionata'®), si precisa che

¥ 3i ribadisce che Voriginaria particella 123 del foglio di mappa 26 del conmne di
Decollatura (avenie estensione all’epoca defl’impianto meccanoprafico di 11.970 metri
quadrati, di gnalita seminative arborate, classe 3, reddito dominicale fire 71.820 e reddiso
agrario lire 9.280) ha subito due frazionamentt: 1) fraziopamento in atti dal 6 seftembre
1990, n. 1187 che ha originate le particelle 386 (di estensione catastale pari a 4.730 metri
quadraii, di qualitd seminativo arborato, classe 3, reddito dominicale €ure 13,11 e reddito
agrario Suro 4,37}, 387 (di estensione catastale pari a 1.430 metri quadrati, & quality
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E. dr™ Adele Foresta
Procedura esecitiva fcritta al . 34/2017 R.E. promossa da:
Banca BPER Sp.4. amm_ Relazione peritale

dalla disemina dellatto di compravendita, per notar Sebastiano
Panzarella da Lamezia Terme, del 7 novembre 1994, repertorio n.
82178, raccolta n. 14290, trascritto presso 1'Agenzia delle Entrate -
UtHicio Provindale di Catanzaro - Servizio di Pubblicita Immobiliare, il
giono 23 marzo 2011, Registro Generale n. 5196, Registro Particolare
n. 3576 (cfr. risposta al quesito n. 5 della presente relazione peritale;
cfr. atto di compravendita riportato quale allegato 1 j§ della presente
relazione peritale), in particolare dall’esame dell’articolo 8, si evince che
“il terreno in oggett ricade in zona “E Agricold” ed ha tutte le caratreristiche
risultanti dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato in data 17 genndio
2011 dal Responsabile del Servizio Tecnico del Comune di Decollatura e che
previa dispensa dadla lettura fattamene dai comparenti con il mio consenso qui si
allega sotto la lettera “B”[... " {cfr. atto di compravendita riportato quale
allegato > della presente relazione peritale). In particolare, dalla
disamina del Certificato di Destinazione Urbanistica allegato all’atto di

compravendita citato, emerge che: “parte del terreno predetto & stato
asservito per rilascio concessione edilizia del 27 maggio 1977
rati 1liz3 2 nom i .
costruzione di un fabbricato rurale [...J". A tal proposito, si riporta,
inoltre, quanto indicato nel certificato di destinazione urbanistica
(rilasciato dal comune di Decollatura in data 12 settembre 2017 e
riportato nell’allegato | 3 della presente relazione peritaley: “f...]
relativamente al bene in oggetto non sono stati emessi né trascritti provvedimenti
comunali di dirieto di disposizione o acquisizione al patrimonio comunale e non
sono stati adottati né sono pendenti provvedimenti sanziomatori. {...] la
pariicella originaria n. 123 del Jog. di mappa n. 26 & stata asservita per

seminativo arborato, classe 3, reddite dominicale €uro 4,43 e reddito agrario €uro 1,48},
388 (di estensione catastale pari a 1.670 metri quadrati, i gualitd seminativo arborato,
classe 3, reddito dominicale €uro 5,17 e reddito agrario €uro 1,72) e 123 {di estensione
catastale pari a 4.640 mefri quadrati, di quality seminative arborafo, classe 3, reddito
dominicale lire 27.840 ¢ reddito agrario lire 9.280} del foglio di mappa 26 del comune di
Decollatura; 2) frazjiopamento del 21 ginpp ) nero 3316 di

2 ot che ha originato le particelle 495 (di estensione
catastale parl a 290 metri guadrati, di qualith seminativo arborato, classe 3, reddite
dominicale €ure 6,90 ¢ reddito agrario €wo 0,30), 494 (oggi soppressa a seguito del
frazionamento del giomo 11 dicembre 2017, &i estensione catastale pari 3 2.200 metri
quadrati, di gualitd seminative arborato, classe 3, reddito dominicale €uro 6,82 e reddito
agrario €uro 2,27) e 123 (di estensione catastale pari a 21.50 metri quadrati, di qualitd
sermnativo arborato, classe 3, reddito dominicale €aro 6,66 & reddito agrario €ure 2,22). Si
ribadisce che solo le nltime due particelle elencate sono oggette del pignoraraento che o
occupa.
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Procedars esecutiva iscritts al n. 3472017 B.E. promossa da;
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Concessione edilizia rilasciata in data 27 maggio 1977 prat. N. 42/77 a nome
residente in Decollatura, per la costruzione di un fabbricato rurale
[...]. Corre I'obbligo puntualizzare che, siccome desumibile dalla
pratica edilizia n. 42/77 afferente alla “Concessione edilizia” del 27 maggio
1977 (in particolare cfr. planimetria generale riportata nell’ allegato &
‘f@ , il fabbricato rurale in progetto si sarebbe dovuto realizzare suﬂa
porzione della particella 123 mdividuata dall’attuale particella 388 del
foglic di mappa 26 del comue di Decollatura (non oggetto del
pignoramento). Ad ogni modo, si precisa che in sitv non & stata
riscontrata Pesistenza del fabbricato assentito in virtit del
titolo abilitativo del 27 maggio 1977 {cfr Appendice I del reperto
fotografico riportato quale allegato } i della presente relazione
peritale). Corre Dobbligo predisare che, come si evince é&ﬁa
sovrapposizione tra la foto acrea e la mappa catas‘{aie (cfr. allegato 1.1/
della presente relazione peritale), a monte®™ del sito dove si sarebbe
dovuto realizzare il fabbricato rurale in argomento & stata riscontrata la
presenza di un piccolo manufatto (in legno). Tale corpo di fabbrica —
tuttavia — non coincide con quello assentito ¢ rappresentato negh
elaborati grafici afferenti al pratica edilizia n. 42/77. Infatti, il fabbricato
di progetto, oltre ad avere delle dimensioni in pianta maggiori rispetto al
manufatto presente in situ, & composto di tre piani fuori terra con altezza
della linea di gronda rispetto al piano campagna pari a 8,70 metri (cfr.
claborati grafici riportati nell’allegato | della presente relazione
peritale). Di contro, il manufatto riscontrato in sin®! visulta costituito di
un solo piano fuori. Rebus sic santibus, a parere dello scrivente,
l'asservimento ai fini della costruzione del fbbricato di cui al titolo
abilitative del 27 maggio 1977 & divenuto imefficace e, pertanto, il
terreno identificato in catasto con le particelle 123, 515 e 516 POSSONO
ritenersi (sempre secondo il parere dello scrivente) in effetti non
asserviti, previa presa d'atto della circostanza da parte del comune di
Decollatura (sulla scorta della verifica della inesistenza in situ del
manutatto assentito in virtl del titolo abilitativo del 27 maggio 1977).

* Cioé sall’attuale particella 387 del foglio di mappa 26 del comune di Decollatora, che si &
originata dal frazionamento in atti del & settembre 1990, n. 1182 delia particella 386 del
foglio di mappa 26 del comune di Decollatura.

*! Del quale lo scrivente non ha rilevato le dimensioni in guanto ricadente su una particella
aon eggetto di pignoramento.
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Tribanale di Lamezia Terme — G.E. & Adele Foresta
Procedara esecutiva iseti 0. 3472017 RE. promossa da:
Bancs BPER S.p.A. avverso Relazione peritale

Per completezza di esposizione, lo serivente ha ritenuto
opportuno - inoltre - mettere in evidenza che nell’articolo n. 6 dell’atto
di compravendita per notar Panzarella del 29 marzo 2011 (atto di
provenienza dei beni pignorati alla debitrice escussa) ¢ espressamente
indicato che: “La parte acquirente dichiara di costituire vincolo pertinenziale tra
il terreno ¢ I'abitazione in oggetto”. Detta circostanza, ad ogni modo, si
ritiene non produca effetti rispetto alla vendita di lotti separati (cfr.
divisione in lotti dei beni staggiti nell’ambito della presente procedura
esecutiva), posto che Veventuale efficacia della costituzione del vincolo
pertinenziale (terreno/fabbricato) non implica che la pertinenza non
possa essere alienata ex se (cfr. secondo comma, art. 818, Codice

ivile®).

Infine, da quanto emerge dalla disamina del certificato
di destinazione urbanistica rilasciato dall’Ufficio Teenico del comune di
Decollatura allo scrivente in data 12 settembre 2017 (cfr. allegato B3
della presente relazione peritale), il terreno in argomento non risulta
soggetto ad altri vincoli. Si precisa, inoltre, che non ¢ un immobile in
condominio, trattandosi di una casa cielo-terra appartenente solo ai
coniugi (debitrice escussay. Non sussistono altri oneri.
Qpesito n @3(}:

Risposta al quesito n. 10
Dalle indagini ipotecarie espletate dallo scrivente (in
particolare, ispezione ipotecaria per soggetto relativa all’esecutata

allegato ispeziomi telematiche per immobile “relative alle
particelle 123 ¢ 494, catasto terreni, del foglio di mappa 26 del
comune di Decollatura ed alla particella 31, catasto fabbricati, del

818, Codice Civile:
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E. 4" Adele Foresta
Procedimra escontiva iscrifia ol n. 3472017 R.E. promossa da:
Banca BPER S.p.A. awemo_ Relazione pevitale

fcgilo di ma pa 27 del comune di Decollatura, cfr. allegati

l.vv

e 1o ALY), & emerso che sugli immobili oggetto della presente
proce&ura esecutiva gravano le seguenti formalitd (quanto meno con
riferimento al periodo informatizzato del Servizie Pubblicitd Immobiliare
dell’agenzia delle Entrate - Territorio - di Catanzaro, cioé dall’anno
1980 in poi) che saranno cancellate a seguito di vendita sub-asta (o che
comunque non saranno oppoenibili all’acquirente) ¢ consequenziale
emanazione di decreto di trasferimento immobili:

FORMALITA’ N, |
Ipoteca volontaria (derivante da concessione a garanzia di mutuo

fondiario del 29 marzo 2011 per notar Sebastiano Panzarella, numero
10377/6654 di Repertorio) iscritta il 6 aprile 2011 al numero 5197
del Registro Generale ed al numero 922 del Registro
Particolare, per un importo capitale di €uro 120.000,00 ¢ per un
importo totale di €uro 216.000,00. L'ipoteca volontaria, da quanto
emerge dalla “Sezione C — Soggerti” della relativa nota di iscrizione, & stata
iscritta 2 favore della “Banca Popolare del Mezzogiorno societa
per azioni” (creditore ipotecario), con sede in Crotone, codice fiscale
02988480790, per il diritto di proprieta per la quota di 1/1
relativamente all’unita negoziale n. 1, e contro la signora

debitrice ipotecaria},
codice fiscale .

negoziale n. 1 per la quota di 1/1 iritto di proprietd in regime di
separazione dei beni (cfr. allegato | 5. Si mette in evidenza che
nella “Sezione B — Immobily” sono indicati i seguem:l immohili:

relativamente all’unita

2 51 mette in evidenza che nella “Sezigne D — Ulteriori Informazioni™ & siportato quanto
segue: “Premesso - che il mutio €' convasso ed accettato ai pathi e alle condiziont tutte
previste dal presente contrafto, dal *vopitolato di patti e condizioni generali' e dal
"documento di sintesi®, che sono stati aliegati all'atto rispettivamente sotto le fetiere "a™ e
"b" al presente atto per formarne pavie infegrante e sostanziale; - che sone fatte solve le
disposizioni inderagabili del dlgs. 6 settembre 2005 n.206 {codice del conswmo} non
producono, perianto, effette le clausole del presente contratio, e relativi allegati, che
possanc essere vitenufe in confrasta con la suddetta disciplina; - che le parti prendono atle
che 'allegato "doctmento Ji sintesi” riporia tutte le condiziont economiche relative al
contratto e che ne costifisce parte integramte; - che la banca, esaminata la domende
preseniata dalla parte mutuataria e la relativa documentazione esibita, visti gli arif. 38
(trentoita) e seguenti del decreto legislaiivo 1 settembre 1993, n. 383, testo umico delle
leggi in materia bancaria e creditizia, ha deliberato di accordare alla stessa wn muduo di
eura 120.080,00 (centoventimile virgola zero zero); - che Ia parte nmituataria dickiare
altresi* di gvere espressamente scelto di soffoscrivere wn wniluo & tasso variabile, cos?
come dichiara nelf ‘allegato che ¢ state allegato all'atto soffo la lettera "¢ per formmne
paite integrante e sostanzidle; - che la parte mutuatoria dichiara, ai soli fini fiscali per In
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E. dr*" Adele Foresta
Procedura esecutiva iseritta &l n. 342017 R.E. promossa da:
Banca BPER S.p.A. muasa— Relazione peritale

determinazione  dell ‘aliquota  dell'imposta  sostititiva, di  finalizzave #  presemte
Fnemziomento: - ali‘acguisto, cosinmione o ristrutturazione della propria prima cosa fe
relative pertinenze), come defimita nefla nota it bis ail articolo | funa} della tariffa, parte
prima, annessa ol testo unico delle disposizioni concernenti F'imposia di registre del dpr 26
aprile 1986 n. 131 intendendola stabilire come propria residenza principale ¢ che pertanto,
Uimposta sostitutiva di cui al dpr 29 seftembre 1973 n. 604 di cui all @t 18 {diciotio}
comme ii, novellate dall 'mt. I comma 160 della legge n. 244/20067 &' dovuta nell aliguota
delle 0,23% {zera virgola venticingue per cento), e cio' anche ai sensi della 1. 257/04,
sollevando ln bance do ogni acceriamento in merito; dichiara alprest’, la parte mutuataria,
di essere @ conoscenza delle cause di decadenza dal suddetto fratiamento fiscale e delle
relmtive sanziowi. in particolare i sensi  per gli effetti di cui al comma 160 dell'art. }
dellg legge 24 dicembre 2007 n. 244, che il presente mutuo & finalizzate al finanziamento
dell acquisto della propria "prima case": - che inmnobile suddetto, da adibivsi a sua
residenza enivo diciofte mesi dall’atio di acquisto ¢' ubicato nel territorio del comume in
cut a le propria vesidenza; - di nom essere titolare esclusivo o in connumione con il coniuge
dei diritti di proprieta’, usufrutto, use e abitazione di alira casa di abitazione nel tervitorio
del comune in cut ¢ situate Vimmobile in aggelto; - df non essere Hiolare neppure per
quote, anche in reghme di commione legale, su tutio # territorio nazionale det dirith df
propriefa’, usafrutlo, use, abitazione e wida proprigta’ su aitra casa acquistata dallo stesso
con Je agevolazioni per I'acquisto della casa di cui alle norme elente nelly lettera o) dello
stesso conuna 131 dell’art 3 delln legge 28 dicembre 1995 n. 549; - che edificio ha le
caratteristiche di casa di abitaziene civile non df husso di cui al dm. 2 agosto 1969, futte
cig’ premesso, formarile parte integrante del contratte, convengono e stipulane gquante
vegue. In banca concede alla parte mutuataria, che accetta, wn mutno ai sensi degli articoli
38 (tremfotfo} e seguenti del d lgs. 1 settembre I993 n.385 di ewro 120.000.00
(centoventimila virgola zeye zero), per la durata di mesi 174 {cenfosettaniaquative} oltre a
mesi 6 (sef} e 2 fdus) giormi di preammortamento, per lo scopo pire ivi indicato wnelle
premesse, assistite dalle garanzie concordate tra le partl, disciplinate dai patii confenii
nel presente coniratto e dalle norme di legge vigenii In materia di credito fondiario. #
versamento Inizinle della somme di euro 100.000,00 (centomila virgola zero zero) € ora
effetinato dalle bance, presente me notaio, alla parte mutnatario che la viceve, e ne riluscia
guietanza, medianie consegna di n. 1 {unoj assegno circelare dell’istitnto centrale delle
baniche popolari italiane” cosi' contraddistinto: serie n. 33, assegno n. 52184577, o
rimanente somma sara’ erogaia alla parfe mutnataria medionie accrediti effetiuati in base
alle richieste di singole erogazioni che la parte mutuciaria pofra’ qvanzare, antro il
termine massimo del 26 fvewtisei} seftembre 2011 {(duemiloumdici}, fino a concorvenza
dell'intero Importo mutuaio, fermo restando il Limite posto dalle notura fondioria del
Jinanziamento, fatto salvo guanto previsto all ‘articolo 10 (diect) del capitolato (ullegato
sub a). la parte nutuataria prende atfo™ e senzq riserva alouna acceita espressamente, che
in corso d’opera Ventita’ dei lavori effettuati ed il valore dell immobile sia accertato da wn
tecrico df fiducia della banca, a cura di questo ed a spese della parte mutuataria, mediante
perizia tecnica od altro decimento eguipollente redatto anche in base a documentaziore di
spesa fornifa della parte smituataria stessa. la banca copmmichera’, di volta in volta,
I"ammontare della sonma erogata, la guale save’ riconosciita con valuta uguale al giorno
d’'approvazione da parte della banea del documento tecmice citato, per tali versamenti
parzicli la parie putucdaria solfoscrivera’ i redativi atti di quietanzo, effettunte e
erogazioni parziali, entro il limite temporale previste dal seguente ariicole 2 (dusg), la parte
mutuataria s impegng fin d'ora ad intervenire, a richiesta della banca, olle stipulazione
dell'atto definitive di "ricognizione di debile e quietanza® del capitale effettivamente
erogato do porre poi in ammortamenio ngi lermini di seguito meglic specificati.
ommmortamendo avra’ nizie il giorno 1 {une) otlobre 2011 (duemiloundici). Per il periodo
intercorrente dalla data di eregazione alla data di inizio dell ammortamento stesso, la

DOTT. ING, NATALE RONDINELLI Bot. Tug. Natole Romiinelf

VIAR MURRL 23 $3022 Cutings (©2) Pagina 1. 35 di 111

&
g
«
g
3
™
£
3
2
[
(W
&
&
2
=
:
8
2
=
2
i
=
g
g
.}
=
3
£
B




TFribunale di Lameziz Terme — G.E. df* Adele Foresta
Procedura esecutiva 1serifta al n. 3472017 R.E. promossa da:
Bancs BPER S.p.A. avm—lelazione. peritale

parte pmifuataria dovee’ corvispondere, mensilmente, gli interessi mensili semplici
posticipati al tasso fisso del 4,50% (quaitre virgola cinguanta per cento) nemingle avimio.
la parie nustuataria si obbliga a restitidre la somma mutuata in 174 (ceniosetfantaquatizo)
mest col metodo dell'ammortamento, mediante versamento alla banca di n. 174
{cenioseliantaguativo) rate mensili, che ad oggi awmontwno ad ewroc 886,26
{oftocentoottantasei virgola ventisei} ciascuna, jatto salvo conguaghi per variazione tasse,
scadenti la prime i 31 (trentmo} ottobre 2017 (duemilaundici) e Pultima # 31 (tremhmo)}
marze 2026 (duemilaventivel) comprensive di uma quota di capitale e degli interessi
posticipati. gli interessi applicati all operazione sono convenuti al lasso del 3,60% (re
virgola sessanta per cento) nominale annwa pari a 2,20 (due virgola venti) punti in pin’ del
saggio nominale annue d'interesse, visultante daolle variazione della media aritmetica
semplice, mrvolondata alle 0.10 {tero virgola diecl) superiore e relativa al mese solare
precedente quelle di stipula delle guotaziont giornaliere dell'euro rterbank offered rafe -
euribor 6 {sei} mesi lettera colonna 365 (trecemiosessamtacinguel, pubblicata sul
quotidigne il sole 24 ore”, attucimente pari all'1,40% {uno virgola quaranta per centol.
Uindicizzazione enribor ¢ cosi' articolata: i parametro ewribor &' il tasso nominagle wmo,
determinate in base alla qrotazione 6 (sei) mesi aribor - eiwro interbank offered vate -
rilevaia dal comitate di gestione dell euribor (esribor pamel steering commitiee} e diffuso
sui principali cireuiti telematici nonche' pubblicato sif principali quotidiani econontici o
diffusione nazionale. fale tasso verra’ vilevaio per data dI contratfazione e sare’ relativo,
per [ periodi di iteresse successivi al primo, alla wedia assunta dall’ewribor (365
(trecentosessamacingue)) 6 {sei} mesi lettera nel mese precedente la data di izie
ammortanmento di ogni singela rate, arretondate ai dieci centesimi superiori, atfuahnente
pari all’L40% {uno virgole quaranta per cenmto) il tasso d'interesse applicato
alf'operazione sara’ modificato operands | necessari conguaght sulla guoia interesst delle
singole rate sulla buse delle variazioni mensili della media aritmetica semplice mensile del
parametre sopra dicato con decorrenza i primo giarno d’ogni mese solaore successivo
alla rilevazione del parametro stesso. tale fasso non potra’ essere superiore ol tasse del
3.90% (einque virgola novanta per centoj ed inferiove ad un tasso mrinimo pari al 95%
(rovantacingue per cento} del tasso di stipula. Qualora I'enribor non risulli detaminabile
in base a guawtoc previsic nella definizione di cui sopra, sara’ deferminglo, previg
consultazione con la parte mutuataria, un meiodo alternative per la determinazione del
tasso df interesse sul finanziamento. il compido degli interessi verra’ effettuato sulla basa
dell armo commerciale caleolato sulla base di un anno di 360 (frecentosessanta) glorni. il
tasso armo gffettivo globale (fa.e.g.), calcolato in conformita’ alla normativa vigente e
relative disposizioni di aftuazione, ¢ del 3,906% (tre virgola novecentosei per cento). la
parte muliataria auforizza espressamente la banca ad addebitare automaticamente ed in
vig condinuativa, sul counto correnfe n. 907841 miraftenmie con la banca medesima, n
essgre presso lu filiole di serrastretia sul quale dovra’ essere costituita in tempo utilz la
necessaria provvista, le rate di rimborso def mufuo alle singole scadenze ln parte
mutuataria ricencsce £ prende atio che gli interessi applicati all operazione varigranno, in
relazione all andamento del parametro di indicizzazione prescelic come sopra meglio
specificato, e i dichiara pertanio consapevole del rischio che, per effette di quamio
precede, 'ammontare delle singole rate di ammortamenio da versare alla banca possa
anche essere considerevolmente superiore rispetto all’ ammontare della rata indicato nel
presente articolo. In caso d'inadempimento nel pagamento di wna ¢ pin' rote
d'ammortamento, ovvero di uno o pin’ ratei d'interessi di preammoriamenio, ove previsti,
cosi’ come nel caso di decadenza dal beneficio del termine o di riseluzione del contratto di
mutio, Fimporto complessivamente dovuto dalla parte mutuataoria e non pagato produrra’
Inferessi di mora pari a 3 (tre} prmti percentuali in pin’ del tasso contrattuale e commngue
nell‘ambito del tusso soghia rilevato ai sensi della legge sull usura pro tempore vigente. tali
interessi caicolati sulla base di wun amno di 365 (trecentosessamtacingue} giorni per il
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E. &= Adele Foresta
Procedura esecutiva iseritia al 5. 34/2017 RLE. promossa da:
Banca BPER Sp.A. avverso _Rehzione peritale

mmmero effetfive del glorni frascorsi decorrevaormo rispettivamente dalla data & scadenza
della rata o delle rate insohda od insolute, o dalla data di previsto regelamento dei ratei di
interessi di preommortamento e dalla data di decadenza o df risoluzione del confratto, sine
all'gffattiva salde. su questi interessi non e' consentita la capitalizzazione periodica. la
banea potra’ dichiarare visolto il presente contratto nei casi previsti dalla legge e dall'art.
9 (nove) del capitolato. stante i disposto della circolare 6/t del 14 giugno 2007 &'
ricanosciute alle porte mutuataric ia focolta' di estinzione awmticipata del mmfuo,
indipendentemente dal rispetio del termine previsto dall'art. 15 (guindici} del dpr 601/73.
in caso di rimborso anticipats del finanziamento ai termini di cui all'art8 (otto} del
capitolato, la parte mutuataria ke la facolta’ di rimborsare quzitempo il mutuo, i tuito o in
parte, versando alla banea i capitale e gli interessi maiurati dalla data dell'ultima raia
corvisposte senza applicazione di alewna commissione, in quanio af sensi defl'art. 120
{centoventi) ter def dlgs. 38571993 i presente fmanziamento ¢ finalizzafo
all acquisto/vistrutimazione dell immobile adibito ad abitazione. nessun altre onere sarq’
addebitato. tempi massimi di chiusura del rapporto. trenta giomi. a garanzia del capitale
mutuato, dei relafivi accessori e dif tutte Ie obbligazioni derivanti dal presente contratio e
dail'allegate capiiolato, In signora tommuasing bonacci costituisce in Ipoteca di prime
grade a favore delia banca, che accetia gli immobili in calce descritti, con le loro ragions,
accessioni e pertinenze, Impianti inclusi e i miglioramenti senza eccezione alcuma oggi o in
Juturo esistenti, nonche' sulle nuove costruzioni che vemissero erette. lu concessione
dell'ipoteca &’ faita per lo somma di euro 216.000,60 (duecentosedichmile virgola zero
zera), Iz gquale comprende e garantisce: - limporte del capitale muduate, un fiennio di
interessi convenzionali {enche di preammortamento eventuale) e di mora, 'apvnontare di
tutte le rate che rimanessere msolute, ogni eventuale imposta e tassa che risultasse dovuta
in relazione al presente contratto ¢ ol capitolato, eventusli spese (comprese quelle di
collocazione e guelle di cui al primo comma dell’art, 2855 cod. civ} , stragiudiziali, di
esecuzione e di palrocinio nen privilegiate, premi di assicurazione pagati dalla banea, e
guanto contratiualmente stabilife per ogni caso di restituzione o risoluzione anticipata del
mutuo volontaria o forzate. of sensi del terzo comma dell'art. 39 (irentanove) del d. Jgs.
383/93, il credito delln banca &' comungue garantito dall'ipoteca di cui sopra fino a
concorrenza dell'importo gffettivamente dovito per effette dell'applicazione della elausola
di indicizzazione di cui al precedente art. 2 (Fue)). la garanzia ipotecaria restera’ ferma e
valida anche in caso di proroga dei termini di rimborso, ¢ comunque dogni altra
modificazione accessoria alle condizioni del rimborso stesso, compreso #l tasso d'interesse,
senza necessila’ che sia acquisito il consenso det terzi garanti. il costituente I'ipoteca
dichiara e gavantisce che gli fmmobili dati n guranzia seno di piena ed esclusiva
proprieta’, liberi da ipoteche, frascrizioni pregindizievoli, servitu® e privilegi e da ogni aftro
peso, enere e vincolo di qualsiasi natura, anche per imposte o piano regolatore. acconsenia
che Vipoteca siq iscritta a richiesta di chiungue, con esonero da gquolsiasi responsabilila”
per il signor diretfore dell'ufficio del tervitorio competente. Iz signora Tommasina Bonacci
acconsente inolfre sin da ora, anche per I propri aventi causa « gualsiasi titolo, alla
rinnovazione deil ipoteca ai sensi dell articolo 2847 e seguenti del codice civile, ove si
rendesse necessario su richiesta della bance fnanziatrice. il costituente 1'ipoteca ln parte
mutuataria si obbliga infine a tenere assicurati, dalla data odierng, a sue spese, i fabbricati
Jmo ail'estinzione del wmutuo presso compagnia assicurative di gradimento della banca, per
i valore indicato dalla banca medesima, comtro l'incendio, @ fulmine e lo scoppio del gas,
vincolando Ila polizza a favore della banca, ad assicurare § fabbricati che vemissere
successivamente ereftl, a pagare a scadenza i premi relgtivi. In difetto la Banca potra’
provwedervi direttamente ed esigere Pimmediato rimborso delle spese sostemute,
maggiorate di inferessi al tasso stabililo dalFart. 3 (tre)). in

caso di nuutuo con erogazioni parsiali a staio di avanzamento lavors, la parte mutuataria si
obbliga a presentare alla banca, olla stipula se l'immaobile &' gia' esistente o, unitamenie
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Procedura esecuiive iseritta al n. 3472017 BLE. promossa da:
Banca BPER S.p.A. ammo—- Relazione peritale

aila richiesta di primo stato avanzamento lavori, Ia polizza incendio ¢ scoppio coniratia
con compugnia assicurativa di gradimente dell istituio e vincolata o favore della baneca
stessa. fale polizza deve comtenere la specifica previsione che ['immobile assicurate e’ in
cosiruzione e deve mantenere assicurate le opere per il wmassimale congruo,
comunicandone tempestivamente all assicuratore il successive incremento. si obbliga
altrest' a comumicare preventivamente alla banca U'intenzione di stipulare nuove o diverse
"polizze incendi/scoppio™ o "globale/fabbricati *, consentendo cost' alla banca di aequisire
la consueta appendice di vincolo a suo favore. la banca si riserva inoltre il diritto: o) d
ritirave, ove occorre, le indemnita’ dovute o imputandole a dimimizione del debito o
tenendole in depostte infruttifero a nome del costituente I'ipoteca, con viserva di regolare i
propri contl con la wmedesiina alla quale compete conmmaue il rimborso delle spese di
ligridazione; b} di consentire I'incasse dell mdennita’ ol costituente l'ipoteca dandone
apposita auterizzazione alla compagnia assicuratrice; ¢ di autorizzare lo svincole delle
indenmita’ solo quande i costituente 'ipoteca a proprie spese abbia comprovata la
redificazione eflo il ristabilimento in pristine dell'inmnobile danneggiato. il costituente
{'ipoteca si obbliga a restituire nel primitivo state Fimmnobile danneggiato. sono a carico
della parte mutuataria le seguenti spese: a) notarili per il presente contratio ed eventuali
integrazioni (ridotte afla meta’ ai sensi dell'art. 39 (trentanove) ultimo comma d. lgs. n.
383/93); b} iseriziont e/o traserizioni di garawzie ed emissione della copia esecutiva del
presente contfratfe; o} le spese d'istrutioria fissate in euro 540,00 (cinquecentoquaranta
virgola zero zerc), da corrispondere alla hanca af momenic dell ‘erogazione. Ia parte
mutucteria autorizza lg bonea ad addebitare dette spese sul conto corrente n. 907841
infratremuto con la banca medesima, in essere presso la filiale di servastretta; d} le spese
d'incasso rata attuahnente fissate in ewro 2,75 (due virgola seftrmigeinguel cadauna; faito
salvo le eventuali variazioni come satto specificato, nonche' le spese ed oneri & ogni altro
genere dipendenti ed occasionate dal presente atto, ivi comprese le eventuali spese ed onerf
necessayi per la rinnovazione dellipoteca ai sensi dell’ort. 2850 cod. civ., e guelle non
espressamente indicate per Ie quali si rinvia al "documento di sintest” allegato sub. b} al
presente contratto. la bance, qualora sussista un giustificate motivo, ha la facolte’ di
modificare uniloteralmente le clausole def presente contratto di mutue, ad eschisione di
queelle aventi ad oggetto i tassi di inferesse, dandone preventiva conmuiicazione espressa
alla parfe mutuataria, ai sensi e secondo le modalita’ previste dall articolo 118 del d. Igs.
383/1993 (tu.b). La parfe mutuataria approve specificamente iale facolta® di modifica
della banca, ai sensi dell ‘art. 118 del d. Igs. 383/1993 (t.u.b.). Ia parte mutuataria, entro la
data prevista per !'applicazione della modifica contrattuale, ha diritte di recedere dal
presente coufratlo di mutue senza spese. la parte mutustmia ¢ inolire obbligata o
rimborsare tutte le somme che ln banca fosse fenuta o pagare per gualungue onere fiscale
gia’ imposto o che in futuro josse imposto, in dipendenza del presente atto. in conformita’
alle istruzioni di vigilanza della banca d'italia, emonate il 29 luglio 2009 in tema di
"frasparenza delle operazioni e dei servizi bancari e finanziari®, e' allegato al presente
contratio, subb, il "documento di sintesi”. agli effetti del presente contratto ¢ o Jini
dell'iserizione ipotecaria la banca elegge domicilio i crotone, presso la sua sede tegule, la
parte mutumaria elegge domicifio in decollatura all'indirizzo indicato in epigrafe ol guale
domicilio eletto, la banca potra’ far eseguire Ia notifica di futti gli atti, anche esecufivi, foro
compelente e' quello previsto per legge; per il consumatore sare’ quello di residenza o di
domicilio elettivo dello stesso, ai sensi dell'mt. 33 (trentatrej lett. u} del codire del
consumo. per quante riguarda il traitamento tributario del presente contretio e degli aiti e
Jormalita' relativi, si richiamano le disposizioni del dpv 29 settembre 1973 u. 601 e
successive modificazioni ed integrazioni. limporto relative al predetio trattamento
tributario sgra' tratferute dolla banca in occasione dell'eroeazione del mutno. restq
espressamente convenuio che sara’ a totale carico della parte mutuataria ogri spesa,
ovvero ogni muovo o maggiore onere fiscale di qualsiast natura, che dovesse in futuro
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Tribunale & Lamezia Terme — G.E. & Adele Foresta
Procedurs esecutiva iseritta al o 34/2017 R_E, promossa da:
Bancz BPER S.p.A. mrversa-elaﬁone peritale

Unita negoziale n. 1:
- immobile n. 1: individuato in Catasto Fabbricati del
comune di Decollatura, foglio di mappa 27, particella
31, classe A4 — abitazione di tipo popolare -, consistenza 5 vani,
indirizzo vico “Piano Tomaini” n. 35-37;
- immobile n. 2: individuato in Catasto Terreni del comune
di Decollatura, foglio di mappa 26, particella 123,
consistenza 21 are e 50 centiare (2.150 metri quadrati), indirizzo
localitd Geleseto S. Bernardo;
- immobile n. 3: individuato in Catasto Terreni del comune
di Decollatura, foglio di mappa 26, particella 494,
consistenza 22 are (2.200 metri quadrati), indirizzo localita
Geleseto S. Bernardo.
Il costo per la cancellazione della presente formalitd
{senza tenere conto della suddivisione in lotti, in ordine ai quali si
rimanda al riepilogo finale dei lotd riportato nella risposta al quesito n.
16), tenuto conto che all’articolo 11 (“Regime fiscale, spese ed oneri
eventuali’y del contratto di mutwo del 29 marzo 2011, per notar
Sebastiano Panzarella (in atti della presente procedura esecutiva), viene

precisato: “Pezr_gyanto riguardg il trattamento tributgrio del presente
contratto e degli atti ¢ formalita relarivi, §i richigmgne I¢ disposizioni del

CINPpre LESSIVE

essere sostenuto in relozione al contrette, ol finanziamento con esso accordalo, afle
relative garanzie, o a seguito di disposizioni legislative, giudizi, accertament, controlli. In
Dbarte mutuaicria dovra' rimborsare foli oneri alla banca, entro 5 (cingue} giorni dalla
relativa semplice richiesta scritta corredata dalle documentazione marente, resiando inteso
che la banca deve ricevere alle scadenze pattuite gli importi speftanti ai sensi del contraito
Jranchi da qualsivoglia onere, ritenuta o defrozione. tutte le clousole del presente
coniratio, premesse ed ollegafi compresi, sono essenziali ed inscindibili aggiunte e
modifiche alle pattuizioni qui comtemie non possono essere provale che per iscritlo. now
producono effetto le clausole del presente contraito, ¢ relativi allegati, che possano essere
Fitenute in confrasto con H d. Igs. 385/1993. descrizione degli innmobili oggetto di ipoteca
in comune di decollatura, localita’ gelseto s. bermardo, via picno fomaini n. 4 e
precisamente. - fabbricato da clelo a terra compasto da tre stanze ol piamo terra, tre stanze
al primo pianc e da tre locali al piane secondo (seffitta} . con ammesse e pertimenciale
terreno della superficie catastale di are 43.50 (are quaraniafre ¢ centiare cinguarta), i
tutto confinante con strada comunale, fosso, proprieta’ il fabbricato &'
censio nel c.eu del conume di decollainra, al foghio di Taappa 27, particella 31, vico v
piano fomatni n. 35 n. 37, pigno ¢-1-s1, cotegoria ald, classe I, vani 5, re. euro 126,53 &
werrens ¢’ censito nel c.t. del comune di decollatura, al foglio di mappa 26, particelle: -
123, are 21.30, sem. arb. 3, r.d. eura 6,66, r.a. qurc 2,22; - 494, are 22.00, sem. arb. 3 rd
ewro 6,82, r.a. eure 2,277,
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Tribunate di Lamezia Terme — G.E. ¢ Adele Foresta
Procedurs esecutiva iscrifta al n. 34/2617 RE. promossa da:
Bancz BPER S,p.A. mrsog Relazione peritale

integrazioni”; pertanto, ai fini della cancellazione, si deve pagare la
sola tassa ipotecaria di €uro 35,00 {codice 778T), olire a €uro 250,00
circa (esclusi oneri accessori) per omorario attiviti di cancellazione
ipoteca.

FORMALITA’N. 2

1poteca Jegale (derivante da ruclo - art. 77 del d.P.R. n. 602 del 1973
-, atto di Equitalia Sud S.p.A. recante numero 906/3015 di repertorio)
iscritta il 24 giuong 2 : 38 del Registr enerale
: T , del Regi Parti , per un importo
capitale di €uro 63.149,73 e per un importo totale di €uro 126.299,49.
L’ipoteca legale, da quanto emerge dalla “Sezione C — Soggetri” della
relativa nota di iscrizione, & stata iscritta a favore di “Equitalia Sud
S.p.A.”, con sede in Roma, codice fiscale 11210661002, per il diritto di
proprieta per la quota di 1/1 relativamente all’unith negozale n. 1, ¢
contro la signora
codice fiscale relativamente
“all'vmita negoziale n. 1 per la quota di 1/1 del diritto di proprieta in
regime di separazione dei beni (cfr. allegato 046" Si mette in
evidenza che nella “Sezione B — Immobili” & indicato il seguente immobile:

113 ) el DETIST 1ud 3

.

* Si mette in evidenza che nella “Sezione D — Ulleriori informaziont™ & riportato quanto
segue: “ Comunicazione preventiva: 93076201400001162000, data notifica comunicazione
Dreventiva: 12122014 mumere di ruclo: 250013, avmo del ruols: 2016, codice ente: 1,
codice ufficio: tdh , tipo ufficio: 8, data esecitorieta: 25012010 mmero & ruolo: 250019,
armo del ruolo: 2010, codice ente: 1, codice ufficio: idk , fipo ufficio: 8, data esecutorieta:
25012010 numero di ruolo: 250211, anno del ruolo: 2011, codice ente: I, codice wufficio:
idh , Hpo ufficio: 8, data esecutorieta: 11102011 maners di ruolo: 250244, avno del ruolo:
2011, codice ente: I, codice ufficio: tdh , tipo ufficio: 8, data esecutorieta: 31102011
numere di ruolo: 250055, anno del ruolo: 2012, codice ente: 1, codice ufficio: idh , tipe
ufficio: 8, data esecutorieta: 10092012 numerc di ruclo: 250180, anno del ruclo: 2013,
codice ente: 1. codice ufficio: tdh , fipo ufficio: 8, data esecutorieta: 10072013 numero di
ruolo: 250197, anna del ruolo: 2613, codice ente: 1, codice ufficio: dh fipo yfficio: 8
data esecutorieta: 02082013 rumero di ruolo: 250273, anno del ruolo: 2013, codice enmte:
1, eodice ufficio: tdh , tipe ufficio: 8, data esecutorieta: 24102013 mumero di ruolo- 232,
anno del ruclo: 2010, coedice ente: 2, codice ufficio: 220100, Hpo ufficio: @ doin
esecutorieta: 24032010 numere di ruola; 490, anne del ruclo: 2010. codice ente: 2, codice
wfficio: 220100, tipo ufficio: 0, data esecutorieta: 18052010 mumero di ruclo: 1217, wmo
del ruolo: 2010, codice ente: 2, codice ufficio: 220100, tfipo ufficio: 0, data esecutorieta:
3122016 numere di ruolo: 1343, anno del ruole: 2010, codice ente: 2, codice ufficio:
220100, tipo ufficio: 0, data esecutorieta: 24122018 muanero di ruolo: 0, anno del ruclo:
2011, codice ente: 2, codice ufficio: 220100, fivo ufficio: 0, data esecutoricta: 24097611
numero di ruolo: 0, anmo del ruolo: 2012, codice ente: 2, eodice wfficio: 220100, tipe
ufficio: 0, data esecutorieta: 24032012 numero i ruclo: 6, anno del ruclo: 2612, codice
ente: 2, codice ufficio: 220100, tipo ufficio: 0, dafa esecuforieta: 08092012 mamere di
ruclo: 0, anno del rualo; 2012, codice exte: 2, codice ufficio: 220100, tipo ufficio: 0, data
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Tribunate di Lameziz Terme — G.E. & Adele Foresta
Procedara esecutiva fscritta sl n. 3472017 RE. promossa da:
Banca BPER S.p.A. awersa— Belazione peritake

Unita negoziale n. 1:
- immobile n, 1: individuato in Catasto Fabbricati del
comune di Decollatura, foglio di mappa 27, particella
31, classe A4 — abitazione di tipo popolare -, consistenza 5 vani,
indirizzo vico “Piano Tomaini” n. 35-37.
Il costo per Ia cancellazione della presente formalita
(senza tenere conte della suddivisione in lotti, in ordine ai quali si
rimanda al riepiloge finale dei lotti riportato nella risposta al quesito n,
16) ¢ pari a: €uro 126.299,46 x 0,50%, pari a €uro 631,50 per imposta
ipotecaria, codice 649T; €uro 59,00 per imposta da bollo, codice
456T; €uro 35,00 per tassa ipotecaria, codice 778T; per un totale di
spese di cancellazione della presente formalitd pari a €uro 725,50, oltre
a €uro 250,00 circa (esclusi oneri accessori) per onorario attivith di
cancellazione ipoteca.
FORMALITA’N. 3
Ipoteca giudiziale (devivante da decreto ingiuntivo, recante numerc
189 di repertorio, emesso dal Tribunale di Lamezia Terme il 30 aprile
2015) iscritta il 10 ottobre 20 ' Registro
eneraje ed al nuymero eoisty articolare, per un
importo capitale di €uro 21.797,04 e per un importo totale di €uro
30.000,00. L’ipoteca volontaria, da quanto emerge dalla “Sezione C —
Soggerti” della relativa nota di iscrizione, & stata iscritta ¢ favore di
“Banca Popolare dell’Emilia Romagna societa Cooperativa”,
con sede in Modena, codice fiscale 01153230360, per il diritto di
proprieta per la quota di 1/1 relativamente all’unit3 negoziale n. 1, ¢

contro la sigshora
ﬁ codice HAscale elativamente
all’ymitd negoziale n. 1 per la quota di 1/1 del diritto di proprieta in

esecutorieta: 09112012 mpmnere di ruole: 0, anno del ruclo: 2012, codice ente: 2, codice
ufficio: 220100, fipo ufficio. 0, data esecutorieta: 24112012 momere di ruolo: 0, anno def
ruolo: 2013, codice ente: 2, codice ufficio: 220100, fipo ufficio: 0, data esecutorietn:
23112013 mumero di ruola: O, anmo del ruclo: 2024, cadice ente: 2, codice ufficie: 220100,
tipo ufficio: 0, data esecutorieta: 24042014 numero di ruolo 3122, ammo del ruolo: 2012,
codice ente: 2408, codice ufficio: 1, tipo ufficio: [ data esecutorieta: 13072012 namero di
ruolo: 1363, anno del ruolo: 2010, codice ente: 12347, codice ufficio: , tivo ufficio: , data
esecutorieta: 18012018 numero di ruole: 2772, avmo del ruolo: 2011, codice ente: 19000,
codice yfficio: ceznl®. fipo ufficio: 0, data esecutorietn: 26052011 mmero di ruolo: 3922,
anno del riole: 2012, codice ente: 19660, codice ufficio; ceznl@, fipo ufficio: 8. data
esecutorieta: 23102012 numero di ruole: 1404, anno del ruolo: 2014, codice ente- 461 &89,
codice ufficio: 7, tipo wificio: 0, data esecutorieta: 26032014™,
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E. &*= Adele Foresta
Procedara eseentiva iserfita al n. 3472017 RLE. promossa da:
Banca BPER S.p.A. awersa-Re!azione. peritale

regime di separazione dei beni (cfr. allegato 3. Si mette in evidenza
che nella “Sezione B — Immobili” & indicato il seguente immobile:
Unita negoziale n. 1:
- immobile n. 1. individuato in Catasto Fabbricati del
comune di Decollatura, foglio di mappa 27, particella
31, classe A4 — abitazione di tipo popolare -, consistenza 5 vani,
indirizzo vico “Pianc Tomaini™ n. 35-37;
- immobile n. 2: individuato in Catasto Terreni del comune
di Decollatura, fogho di mappa 26, particella 123,
consistenza 21 are e 50 centiare (2. 150 metri quadrati);
- immobile n. 3: individuato in Catasto Terreni del comune
di Decollatura, foglio di mappa 26, particella 494,
consistenza 22 are (2,200 metri quadrati).
I costo per la cancellazione della presente formalita
(senza temere conto della suddivisione in lotti, in ordine ai quali si
rimanda al riepilogo finale dei lotti riportato nella risposta al quesito o,
16) & pari a: €aro 30.000,00 x 0,50%, pari a €uro 150,00 per imposta
ipotecaria, codice 649T; €uro 59,00 per imposta da bollo, codice
456T; €uro 35,00 per tassa ipotecaria, codice 778T; per un totale di
spese di cancellazione della presente formalita pari a €uro 244,00, oltre
a €uro 250,00 circa (esclusi oneri accessori) per onorario attivith di

cancellazione ipoteca.
FORMALITA’ N.4

m a favore deiia, “BPER Banca S.p.A , con SB{iL in
Modena, codice fiscale 01153230360, relativamente all’uniti negoziale

n. 1 per la quota di 1/1 del diritto & proprieta, e contro i signori

_1zper la quota di 1/1 del diritto di propneta iz e iotic de

; Si precisa che gli immobili indicati n(,ﬂa SezzaneB Immobili” soncn

seguenti (cfr. allegato )

Unita negoziale n. 1:

- immobile n. 1. individuato in Catasto Fabbricati del
comune di Decollatura, foglio di mappa 27, particella

N
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Tribuaale di Lamezia Terme — G.E. & Adele Foresta
Procedura esecutiva iscrifta 2l n. 34/2017 RE. promossa da:

Banca BPER S.p.A. c:wemc_ Relazione peritale

31, classe A4 — abitazione di tipo popolare -, consistenza 5 vani,
indirizzo vico “Piano Tomaini” n. 35-37;

- immobile n. 2: individuato in Catasto Terreni del comune
di Decollatura, foglic di mappa 26, particella 123,
consistenza 21 are ¢ 50 centiare (2.150 metri quadrati);

- immobile n. 3: individuato in Catasto Terreni del comune
di Decollatura, foglio di mappa 26, partxcella 494,
consistenza 22 are (2,200 metri quadrati).

I costo per la cancellazione della presente formalita ¢
pari a: €aro 200,00 per imposta ipotecaria, codice 649T; €uro 59,00
per imposta da bollo, codice 456T; €uro 35,00 per tassa ipotecaria,
codice 778T; per un totale di spese di cancellazione della presente
formalita pari a €uro 294,00, oltre a €uro 250,00 circa (esclusi oneri
accessori) per onoraric attivita di  cancellazione trascrizione
pignoramento.

Infine, si mette in evidenza che dalle indagini ipo-
catastali espletate & stata reperita anche la seguente formalitd (oggi
totalmente cancellata) gravante sul fabbricato individuato dalla
particella 31 del foglio di mappa 27 del comune di Decollatura:

Ipoteca legale {derivante da ruolo - art. 77 del d.P.R. n. 602 del 1973
-, atto di Equitalia Sud S.p.A. recante numero 117/3012 di repertorio)
iscritta il 27 luglio 2012 al numero 10282 del Registro Generale
ed al numero 776 del Registro Particolare, per un importo
capitale di €uro 34.988,01 ¢ per un importo totale di €uro 69.976,02.
L’ipoteca legale, da quanto emerge dalla “Sezione C — Soggerti” della
relativa nota di iscrizione, ¢ stata iscritta a favore di “Equitalia Sud
8.p-A.%, con sede in Roma, codice fiscale 11210661002, per il diritto di
propricta per la quota di 1/1 relativamente all’unitd negoziale n. 1, ¢
contro la signora

_ ice relativamente
all'unita negoziale n. 1 per la quota di 1/1 del diritto di proprieta in

ek

regime di separazione dei beni (cfr., allegato g ¥ Si mette in
evidenza che nella “Sezione B — Immobili” & indicato il seguente immobile:

» Si mette in evidenza che nella “Sezione D — Ulteriori informazions” € ripertate quanto
segue: “Comunicazione preventiva: 3076201288000130000, data nofifica comunicazione
preventiva: 14032012 wumero di ruolo: 250013, anmo del ruolo: 2016, codice ente: 1,
codice yfficio: tdh , tipo ufficio: 8, data esecutorieta: 25012010 mmero di ruole: 250019,
anmo del ruolo: 2010, codice ente: 1, codice ufficio. tdh , tipo ufficio: 8, data esecuiorieta:
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Fribunale di Lamezia Terme — G.E. &** Adele Foresta
Procedura esecutiva iscritta al n. 3472017 R.E. promossa da:
Banca BPER Sp.A. awem- Belazione peritale

Unita negoziale n. 1:

- immobile n. 1. individuato in Catasto Fabbricati del

comune di Decollatura, foglio di mappa 27, particella

31, classe A4 — abitazione di tipo popolare -, consistenza 5 vani,
indirizzo vico “Piano Tomaini” n. 35-37.

Si precisa che la formalitd in argomento ¢ stata cancellata

totalmente con annotazione del 3 ottobre 2012, recante numero

13359 del Registro Generale e numero 1574 del Registro

Particolare.

Le formalitd sopra indicate sono riassunte nel guadro

sinottico riportato qual ailegg della presente relazione peritale,

Quesito n. 11:

e
ﬁisposta al quésm) n. 11
Lo scrivente ha provveduto ad acquisire
immobile (cfr. allegati Lt i '
'ip%temﬂe er immo;i\}ﬂe e per

B

§£olt;e, s preasa che lo ﬁ;ériv nte ha provveduto ad estrarre la
planimetria catastale dell’ immobile oggetto di procedura esecutiva (cfr.
allegato fﬁ;ﬂ nonché gi estratti di mappa catastale ~contenenti le
particelle staggite (cfr. allegati 1, B ¢ )

23012010 manero di ruolo: 41, anno del ruole: 2011, codice ente: 1, codice wfficio: tdh ,
tipo wfficio: 8, data esecutorieta: 16122010 mumero di ruolo: 250211, amno del ruclo:
2011, codice ente: 1, codice ufficio: tih , fipo ufficte: 8, data esecurorista: 11102011
numero di rucle: 230244, ammo del ruolo: 2011, codice ente: I, codice yfficio: wdh |, fHpo
ufficio: 8, data esecutorieta: 3130201} mmero di ruclo: 232, armo del rucio: 2010, codice
ernte; 2, codice ufficio: 220100, tipo ufficio: 0, data esecuivrieta: 24032010 numero &
ruolo: 499, anno del ruocke: 2010, codice ente: 2, codive ufficia: 220100, fipo ufficio: 0,
data esecutoriete: 18052010 manero di vuolo: 1217, anno del ruole: 2010, codice ente: 2,
codice wfficio: 220100, tipo ufficio: 0, date esecutorieta; 03122010 numero di ruolo- I3 48,
amno del ruole: 2010, codice ente: 2. codice ufficio: 220100, tipe ufficie: 0, data
eseculorieta: 24122010 numero di ruolo: 0, ammo del ruolo: 2011, codice ente: 2, codice
ufficio: 220100, tipo ufficie: 0, data esecutorieta: 2409201 T munero i ruclo: 1363, anno
del ruolo: 2010, codice enfe: 12347, codice ufficio: , tipo ufficio: , datu esecitoriata:
18012010 mumerc di ruolo: 2772, anno del ruolo: 2011, codice ente: 19000, codice ufficio:
ceznld, fipo ufficio: 0, detg esecutorieta: 26032011 ™.
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E. &™*° Adele Foresta
Procedura escentten iscritfa sl o 3472817 R.E. promossa da:
Banca BPER S.p.A. awmv_ Relazions peritale

segnalano discrasie in ordine alle risultanze delle ricerche catastali ed

ipotecarie esperite.

o2l quesito m 12
Allo scopo di verificare la regolarita edilizia ed
urbanistica dell’tmmobile staggito, individuato in F icati
del comune di Decollatura, al foglio di mappa 27, particella 31,
Pesperto trasmetteva, per mezzo PEC, allufficio teenico del comune di
Decollatura, in data 17 agoste 2017, la nota recante in oggetto: “f...]
Richiesta di accesso agli atti in gualita di esperte nominato dal G.E. del
Tribunale di Lamezia Terme”. Con la predetta nota, lo scrivente chiedeva
“l...] il rilascio di [...] copia di tuiti gli eventuali provvedimenti emanati
(licenze edilizie, concessioni edilizie o permessi di costruire, quand’anche in
sanatoria, con relativi documenti allegati, anche grafici, autorizzazioni, DIA,
SCIA, eventuali provvedimenti sanzionatori, quali ad esempio ordinanze di
demolizione ed atti conseguenziali, etc.) in ordine ai terreni - nel caso in cui vi
insistano manufarti - individuati in catasto terreni del comune di Decollatura,
Joghio di mappa 26, particelle 123 e 494; i ordine ai fabbricati
individuati in catasto fabbricati del comune di Decollatura, Jfoglic di mappa
27, particella 317 (cfr. allegato 599). Dalle indagini esperite presso
Pufficio tecnico del comune di Decollatura sono stati reperite le seguenti
pratiche edilizie inerenti agli immobili oggetto della presente procedura
esecutiva:
1. pratica edilizia n. 42/77 relativa al “Progetto di un fabbricato da
adibire ad abitazione rurale” redatto dal geom. Francesco Adamo in
data 14 maggio 1977 su incarico ricevuto dal roprietario
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Fribunpale di Lameziz Ferme — G.E. &*° Adele Foresta
Procedurz esecutiva iscritta al n. 3472017 B_E. promessa da;
Banca BPER 5.p.A. mrvers— Relazione peritale

emerge dagli elaborati progettuali (cfr. allegato 4.9 della

presente relazione peritale), tale fabbricate - adibito ad

abitazione, composto di tre piani fuori terra ¢ dotato di una
superficie di ingombro in pianta pari a 204,96 metri quadrati -
insisterebbe, secondo quanto previsto in progetto, sull’ex

particella 123 del foglio di mappa 26 del comume di

Decollatura, frazionata il 21 giugno 1991, protocolle n.

CZ0238516 in atti dal 12 ottobre 2004 (n. 2629.1/1991); a tal

proposito, si ritiene opportuno precisare che la particella 388

(in ordine alla quale esiste concessione edilizia rilasciata al sig:

in data 27 maggio 1977, cfr. allegato n. 5290
della presente relazione peritale), non rientra - comunque -
ira i benl da periziare in guapto frazionata prima de
pignoramento che ci occupa; si ribadisce che, secondo quanto
rappresentato nc_e%li. elaborati grafic di progetto (riportati
nell’allegato n. # , il fabbricato ivi previsto dovrebbe
insistere sull’attuale particella 388 del foglio i mappa 26 del
comune di Decollatura (derivante, come gia precisato, dal
frazionamento del 21 giugno 1991, protocollo n, CZ0238516 in
atti dal 12 ottobre 2004, n. 2629.1/1991)*, si ritiene opportuno
precisare che al fine di poter realizzare — per il rapporto
planovolumetrico — il fabbricato rurale sopra descritto, i signor

—ichiarava di “asservire al fabbricato in

questione il terreno riportato in cataste al foglio 26 comune

Decollatura part. 123 per una superficie di 1118 ricadente
nel perimetro urbano” (cfr. dichiarazione di asservimento
terreni al fabbricato, riportata nell’allegato :m 2 4 della presente
relazione peritale); ad ogni buon fine, si mette in evidenza che
detto fabbricato non & stato - comunque - yealizzato;

. pratica edilizia n. 26/2002 inerente al progetto di “Costruzione
di un deposite agricolo interrato” Tedatto dall’ing. Francesco
D’Urzo; si mette in evidenza che, secondo quanto indicato
nell’elaborato progettuale n. | (“Relazione tecnica e sui materiali®),
la costruzione del deposito di derrate agricole interrato sarebbe
dovuta avvenire “sul terreno distinte in catasto al foglio di mappa n.

-----------
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Tribunale di Lameziz Terme — G.E. dr'= Adele Foresia
Procedura esecutiva iscritta al n. 3472017 R.E. promossa da:
Banca BPER S.p.A. awer.w_]iehﬁane peritale

26 particelle n. 123/d”"; si riporta — inoltre — stralcio di quanto
indicato nella succitata relazione tecnica a firma dell’ing. D'Urzo:
“[...] I'intervento in progetto prevede la realizzazione: * di un Deposito
derrate agricole completamente interrato, e da un piano terra destinato a
parcheggio scoperto; * di recinzione di una parte del terreno [...]. 1l
Jabbricato sarg ubicato, nel Iotto, lunge i confini di proprieta per i due
lati avemti sviluppo maggiore”; da quanto si evince dai disegni
arc}utettomcz {riportati nella tavola progettuale n. 2, cfr. allegato
195 della presente relazione peritale) il deposito di derrate
alimentari interrato (di superficic lorda pari a 108,00 metri
quadrati ed altezza netta pari a 4,00 metri) avrebbe dovuto essere
realizzato sulla attuale particella 515 del foglio di mappa 26 del
comune di Decollatwra ad una distanza di circa 9,00 metri
rispetto al fabbricato esistente censito in catasto fabbricati del
comune di Decollatura al foglio di mappa 27, particella 31; si
mette in evidenza che tale fabbricato, 1l cui progetto strutturale &
~ stato depositato presso ghi uffici dell’ex genio civile di Catanzaro
in data 2 gennaio 2003, risulta dotato di regolare concessione ad
edificare n. 09/2003 rilasciata dal Responsabile del Servizio
Tecrnico del comune di Decollatura al s

4 aprile 2003 (cfr. allegato ¢ 5 della prcsente rehm()m,
peritale); ad ogni modo, occorre mettue in evidenza che nel

-

¥S d m 17 n s
nmum_m_o_fahm (che, secondo
quanto rappresentato negh elaborati progettuali, avrebbe dovuto
insistere su una porzione di terreno individuata dalla particella
515 del fogho di mappa 26 del comune di Decollatura)
n 1¥2) indi F R

. hota acquisita dal comune di Decollatura il 20 agosto 2007 al
numero 3182 di protocollo, con la quale la signora

_ ) Comunicava
al Responsabile dell’ Area Tecmca del comune di Decollatura
Pinizio di lavori di manutenzione ordinaria da eseguirsi
sull'immobile distinto in catasto fabbricati dalla particella 31
del foglio di mappa 27 del comune di Decollatura; i lavori in
argomento, rientranti nella categoria di attivia di edilizia libera
(secondo quanto previsto dall’articolo 6, lettera a, del d.P.R.
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Tribun:de di Lamezia Terme — G.E. &** Adele Foresta
Procedina esecwiiva iscriffa al o, 3472017 R.E. promiossz da:
Banca BPER Sp.A. awvem- Relazione peritale

380/2001), consistevano in: “ spicconatura e rifacimento intonaci
esterni ed interni; * demolizione e ricostruzione pavimenti; *® sostituzione
infisst (cfr. allegato ” della presente relazione peritale); si
ritiene opportuno riportare di seguito stralcio di quanto indicato
rella succitata comunicazione: “f...] I lavort sopra indicati rientrano
in quelli dellart. 31, lett. a) della legge 457/78, cosi come
espressamente specificato nelle definizioni allegate alle NTA del PRG, di
manutenzione ordinaria la cui realizzazione costituisce, a norma dell’ art
6 del T.U. edilizia, attivitd libera”;

4. Segnalazione Certificata di Inizio Attivitd, acquisita dal
comune di Decollatura in data 13 settembre 2011 al numero
4606 di protocollo, inerente ai lavori di “manutenzione
straordinaria di un fabbricato di civile abitazione™; in particolare, tali

lavori riguardavano limmobile di proprietd dell’esecutata
ﬁensito in catasto fabbricati della particella

31, foglio di mappa 27 del comune di Decollatura,; si riporta

di seguito stralcio di quanto indicato nella “Relazione tecnica” a
firma dell'ing. Raffaclla Perri relativamente ai lavori di
manutenzione straordinaria sopra indicati: “f...] I fabbricato
oggetto dell'intervento ¢ situato nel comune di Decollatura in via Piano
Tomaini n. 4. Al catasto urbano ¢ riportato al foglio di mappa n. 27,
distinto dalla particella 31 {...}. E’ stato edificato in linea con gli altri
edifici risalenti allo stesso periodo, negli anni °30. I  fabbricato & sempre
stato utilizzato per civile abitozione ed annessi magazzini ad wso
esclusivo della residenza. Non ¢ presente alcun titolo abilitativo in
quanto non richiesto. Le ristrutturazioni avvenute negli amni pur
interessando alcune parti dell’edificio, non necessitavano di alcuna
autorizzazione | ...|. Nella parte retrostante, in adiacenza, & presente un
altro fabbricato con funzione di deposito che non costituisce parte della
pratica in oggetto [ ... ] i lavori principali previsti sono:
a. Ristrutturazione dell'impianto elettrico con materiali marcati CE

¢ messi in opera secondo la normativa vigente;

b. Reglizzazione dell’impianto termico completo di termo stufa ¢
coflettori di distribuzione adeguati ai nuovi standards, tali da
garantire il comfore in tutti gli ambienti;

C. Manutenzione straordinaria dell’impianto idrico sanitario, per

adeguarlo alla ridistribuzione dei locali interni;
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E. dr" Adele Foresta
Procedura esecistiva isctifta al n. 34/2017 R.E. promossa da:
Bancs BPER S.p.A. _ Relazione peritale

d. Ripristino di parti di intonaco interno con materiali traspiranti
soprattutto nel piano seminterrato, ammalorate dalla risalite
capillare;

e. Sostituzione di parti di rivestimenti nei bagni e realizzazione di
piccole fasce di piastrellatura negli angoli cottura;

f. Sostituzione degli infissi esterni con nuove chiusure in legno di
castagno della stessa tipolegia di quelli rimossi, con scuretti
interni ¢ vetro doppio;

g. Rifacimento della scaletta di accesso con riposizionamento dei
gradini per migliorare le condizioni di accessibilitd, cosi come
_evzdenzzato nei disegni grafici allegati [...]” (cfr. allegato %Q

m{ della presente relazione peritale).

In merito alle differenze riscontrate tra quanto
rappresentato negli claborati grafici allegati alla SCIA redatta dalling.
Raffaella Perri e quanto rilevato in situ in occasione del sopralluogo del 9
settembre 2017, si mette in evidenza quanto segue:

- le dimensioni interne del locale ubicato al seminterrato indicate
nella SCIA a firma dell’ing. Raffaclla Perri risultano pari 5,32 x
4,80 metri; tali dimensioni si discostano di poco da quelle rilevate
dallo scrivente che risultano pari a 5,35 x 5,72 metri; per quanto
concerne 'altezza interma del seminterrato, occorre precisare che
nel corso del sopralluogo del 9 settembre 2017 & stata rilevata
un'altezza pari a 2,16 metri, inferiore di circa 9 centimetr rispetto
a quella indicata nella sezione traversale allegata agli elaborati della
SCIA (che risultava pari a 2,25 metri);

- al piano terra dell’immobile si rilevano delle piccole difformith
sulle dimensioni delle stanze; in particolare, per quanto concerne il
vano adibito a cucina (indi con il simbolo K nella planimetria
riportata nell’allegato - della presente relazione peritale),
che nella “pianta piano terra allegata alla SCIA presenta delle
dimensioni 4,90 x 5,50 metri, sono state rilevate delle dimensioni
pari a 4,78 x 541 metri; per quanto concerne il soggiorno
(mdlcat{} con il simbolo § nella plammetna riportata nell’allegato
np ?@), si mette in evidenza che nel progetto a firma dell’ing.
Perri presenta delle dimensioni pari a 4,80 x 5,25 metri (cfr.

mentre dalle misurazioni eseguite ¢ emerso che le

dimensioni dell’ambiente in esame risultano pari a 4,55 x 5,31

N
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Tribunale di Lamnezia Terme - G.E, ¢™ Adele Foresta
Procedara esecutiva iscrifta al o 34/ E. promossa da:
Banca BPER S.p.A. Wsoﬂehﬂone peritale

metri; si precisa - inoltre — che in occasione del sopralluogo del 9
settembre 2017, si rilevava un vano cieco, ricavato dalla parete
Nord-Ovest della stanza §, di superficie netta pari a 0,59 metri
quadrati (cfr. planimetria riportata nell’allegato n. 18.2); tale vano
non ¢ stato rappresentato nelle tavole grafiche alkgate aﬁa SCIA
redatta dall’ing. Raffaclla Perri (cfr. allegato n. §
presente relazione peritale); sul prospetto Sud-Est del sogglomo S
sono state rilevate (in occasione del Sop a]luogo) due finestre (cfr.
planimetria riportata nefl’ allegato > della presente relazione
peritale), mentre nelle tavole grafiche redatte dall’ing. Perri sono
rappresentate (sia allo stato “esistente” sia allo stato “futuro™ una
finestra ed una porta esterna (che avrebbe dovuto consentire
Paccesso al fabbricato direttamente dalla via Piano Tomaini); tale
porta esterna (di larghezza pari a 90 centimetri) & stata
verosimilmente trasformata in finestra (cfr. fotogaﬁe n.len. 4
del reperto fotografico riportato quale allegato frd della presente
relazione peritale); si mette in evidenza che sono state rilevate
delle differenze anche sulla tampa di accesso al fabbricato,
realizzata in adiacenza al prospetto Sud-Est dello stesso; in
particolare, nella tavola “pianta piano primo — futurc” redatta
dall’ing. Perri somo rappresentati soltanto &re gradini che
consentono di arrivare alla quota del portone di ingresso dal piano
stradale, mentre in sitw sono stati rilevati n. 12 gradini (cfr.
planimetria riportata quale aliegato 2); imoltre, tale rampa,
che negli elaborati di progetto ¢ rappresentata con le dimensioni di
1,00x7,10 metri, presenta una larghezza effettiva di 1,14 metri ed
una lunghezza di 13,20 metri; occorre precisare che il bagno
(indicato con il simbolo WCI), rappresentato nelle tavole della
3.C.LA. alla stessa quota del piano terra, & ubicato ad una quota
inferiore rispetto a quella di calpestio del piano terra di 1,02 metri
e risulta dotato di apposita finestra di altezza 1,36 metri e larghezza
pari a 0,65 metri; tale finestra non & rappresent ta\negh elaborati
progettuali allegati alla S.C.LA. (cfr. allegato &, i) ; per quanto
concerne I’altezza interpiano, occorre precisare che suile tavole di
progetto ¢ indicata un’altezza netta di 2,65 metri, mentre in situ &
stata rilevata un’altezza netta di 2,83 metri;
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Tribanale di Lamezia Terme — G.E. 4™ Adele Forestn
Procedua eseoutiva iseriita al 0. 34/2017 R.E, promossa da;
Baneca BPER S.p.A. mrverso- Relazione peritale

- per quante concerne il primo piano dell’immobile, si ritiene
opportuno precisare che le uniche differenze riscontrate, tra
quanto rappresentato nelle tavole della 5.C.1.A. del 13 settembre
2011 e quanto rilevato in situ nel corso del sopralluogo del 9
settembre 2017, sono relative al posizionamento del tramezzi
mterni; in particolare, la camera da letto - indicata dallo scrivente
con il simbolo L1 (cfr. planimetria riportata quale allegato 3 u
della presente relazione peritale) - presenta delle dimensioni paria
3,95 x 5,07 metri, inferiori rispetto a quelle rappresentate nelle
piante allegate alla S.C.LA. pari a 5,60 x 5,00 metri; a tal
proposito, si mette in evidenza che nella stanza da letto L1 & stato
ricavato un ulteriore vano (cabina armadio, indicato con il simbolo
Cab nella planimetria riportata quale allegato della
presente relazione peritale) di dimensioni paria 1,49 x 5,04 metri,
che nelle tavole allegate afla S.C.1.A. non risulta rappresentato; per
quanto concerne le altezze nette interne del primo piano
del’immobile, s ritiene opportuno precisare che nelle sezioni
allegate alla S.C.1LA, & rappresentata un’altezza pari a 2,60 metri,
mentre in sity & stata rilevata un’altezza netta maggiore pari a 2,70
metri;

-~ al piano sottotetto sono state riscontrate (rispetto alla SCIA del
13 settembre 2011) difformitd sulla disposizione dei tramezsi
interni; in particolare, tali difformitd sono emerse nelle pareti che
separano il bagno (indicato con il simbolo WC4) dalla stanza
indicata con il simbolo $4 ( nella planimetria riportata gquale
allegato 3 della presente relazione peritale); infatti, per
quanto concerne il bagno WC4 si mette in evidenza che, nelle
tavole grafiche allegate alla SCIA le dimensioni ip%?.cate risultavano
pati a 2,00 x 4,05 metri (cfr. allegato £ della presente
relazione peritale), mentre quelle rilevate dallo scrivente in
occasione del sopralluogo del 9 settembre 2017 risultavano pari a
1,96 x 3,09 metri; per quanto concerne — invece — la stanza
indicata con il simbolo $4 si ritiene necessario precisare che,
mentre negli elaborati grafici allegati alla S.C.I.A. presenta un
forma rettangolare (di dimensiond pari a 2,80 x 5,75 metri) di
superficie netta pari a 16,10 metri quadrati, dai rilievi metrici
espletati in occasione del sopralluogo del 9 settembre 2017 &
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Tribupale d¢ Lamnezin Terme - G.E. & Adele Foresta
Procedurs esecuttva isortta al n. 3472017 R.E, ossa dar
Banca BPER S.p.A. avverso elazione pevitale

emerso che tale stanza ha una forma in pianta ad “L” di superficie
netta pari a 21,50 metri quadrati (cfr. planimetria riportata quale
allegato p2 482 della presente rehazione peritale); comre I'obbligo
— infine - mettere in evidenza che nelle tavole grafiche allegate alla
SCIA del 13 settembre 2011 non & rappresentata una finestra
(esistente) ubicata sul prospetto Nord-Ovest della stanza indicata
con il simbolo S4; tale finestra presenta wn’altezza pari a 80
centimetri, una larghezza pari a 52 centimetri ed un’altezza del
parapetto pari a 35 centimetri (cfr. planimetria riportata
nell’allegato | ); si sottolinea — inoltre — che Ja stanza $4 &
dotata di un obld di dimensioni 98x70 centimetri (cfr., fo%g}ﬁe n,
23 e n. 24 del reperto fotografico riportato quale allegato i :S della
presente relazione peritale), che non & rappresentato nelle tavole
grafiche (copertura) allegate alla SCIA del 13 settembre 2017; per
quanto concerne le altezze interpiano, si mette in evidenza che
sono state rilevate delle differenze tra quanto indicato nelle tavole a
firma dell’ing. Raffaclla Perri e quanto rilevato in sity; in
particolare: 1) dalle sezioni allegate alla Segnalazione Certificata di
Inizio Attivith emerge che Paltezza di interpiano massima & pari a
2,80 metri e Valtezza minima risulta pari a 1,70 metri; 2) dalle
misurazioni eseguite dallo scrivente in occasione del sopralluogo
del 9 settembre 2017 & emerso che V'altezza massima del piano
secondo risulta pari a 2,50, mentre I'altezza minima risulta pari 2
1,48 metri,

in definitiva, per quanto concerne la conformith
urbanistica del fabbricato si precisa quanto segue.

Dall’esame architettonico del fabbricato (nonché dalle
dichiarazioni del progettista della SCIA ing. Raffaella Perri) si evince che
I'immobile & stato edificato negli anni 30 circa (comunque -
verosimilmente - prima della legge urbanistica 17 agosto 1942 n. 1150);
pertanto, la circostanza che immobile sia stato edificate in data
anteriore al 1° settembre 1967 (in effetti, & sufficiente, secondo la
norma di seguito citata, che Uopera sia stata iniziata in data anteriore al
1° settembre 1967) comporta che il manufatto possa essere liberamente
alienato; infatti, Particolo 40 della legge 28 fcbbraio 1985 n. 47, 2°
comma, 2° e 3° periodo, prevede (tra Valtro) che: “Per Je opere iniziate
anteriormente al 1° settembre 1967, in luogo degli estremi della licenza edilizia
pué essere prodotte una dichiarazione sostitutiva di atto notorio, rilasciata dal
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proprietatio o altre avente titolo, ai sensi e per gli effetti dell’articolo 4 della
legge 4 gennaio 1968, n. 15, gttestante che Poperg risylti iniziatg in
nterd i 1° mbre 1967, Tale dichiarazione pus essere
ricevuta e inserita nello stesso atto, oveero in documento separato da allegarsi
all’atto medesimo.” Non solo, sulla scorta di quante sancito dalla Suprema
Corte, nel caso di specie, non dovrebbero sussistere dubbi cirea la
possibilita di alienazione del bene staggito (possibiliti che sussiste,
addirittura, quand’anche esistessero difformitd dall’eventuale titolo
abilitativo edilizio): “Secondo il disposto dell’art. 40 1. 28 Jebbraio 1985 n,
47, gli immobili costruiti in epoca anteriore al 2 settembre 1967 sono
Liberamente  commerciabili qualunque sia  I'abwo  edilizio commesso
dall’alienante, a condizione che, nelPatto pubblico di trasferimento, risulti
inserita una dichiarazione sostitutiva di atte notorio, rilasciata dal proprietario o
da altre avenmte titolo, attestante Finizio dell’opera in data anteriore al 2
settembre 1967, senza che rilevi, pertanto, ai fini della legitrimitd  del
trasferimento, la mancanza delPattestazione di conformita della costruzione alla
Heenza edilizia ovvero la esistenza di une concessione in sanatoria.” {cfr,
Cassazione civile, sez, I1, 20 marzo 2006, n. 6162).
Le difformitd riscontrate allinterno dei quattro piani
(seminterrato, piano terra, primo pieno ¢ sottotetto) della porzione di
fabbricato (particella 31 del fogtio di mappa 27 del gatasto
fabbricati del comune di Decollatura) adibito ad abitazione del
nucleo familiare della debitrice escussa, sono state realizzate in data
successiva alle leggi speciali sulla sanatoria edilizia; pertanto, si ritiene
che non si possa applicare al caso di specie Particolo 40, comma 6, della
legge n. 47/1985, posto che manca il presupposto della sanatoria
dell’abuso edilizio, cio¢ che Pepoca di realizzazione degli abusi sia
anteriore al 31 marzo 2003 (cfr. legge n. 326/2003). Per quanto
concerne la porzione della particella 31 del foglio di mappa 27 del
catasto fabbricati del comune di Decollatura oggetto deglhi
interventi edilizi succiteti (in altre parole, la casa di abitazione della
debitrice escussa) si precisa, comunque, che si ritiene che gli abusi
riscontrati (modifiche interne dei tramezzi, probabile spostamento dei
livelli dei solai, aperture verso Vesterno, prospetti ¢ scala esterna)
possano essere sanati’ in virti dell’articolo 37, comma 4, d.P.R. 6

¥ Salve diverso orientamento dell’ufficio tecnico dell’amministrazione competente
{commme di Platania).
-- DOTT. ING. NATALE RONDINELLI Dot Ing. Noale Randinel
: VIA R MURRT 23 $8022 Cuinga (CZ) . .
P.IVA (3402680791 cell: 3209743185 Paginan 53 i 111
ESPERTO L

:
&
]
£
3
&
£
o
o
2
T8
[
i
:
é
&
2
=
z
3
7}
£
2
=
z
a
2
£
IC
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giugno 2001, n. 380, quindi avvalendosi della facoltd concessa
dall’articolo 46, comma 5, d.P.R. n. 380/2001, come sard esplicitato
nella risposta al quesito n. 13. Per quanto concerne, infine, la porzione
di fabbricato (particella 31 del foglio di mappa 27 del catasto
fabbricat] del comune di Decollatura) non adibita ad abitazione del
nucleo familiare della debitrice esecutata e rappresentata quale lotto n. 2
nella divisione in lotti della presente procedura esecutiva, si precisa che,
non essendo stata oggetto di interventi edilizi (cost come, invece, la
porzione adibita ad abitazione del nucleo familiare della debitrice
escussa), si ritlene che non abbia subito modifiche rispetto alla
configurazione ante 1 settembre 1967, Infine, si mette in evidenza che -
dalle ricerche esperite dallo scrivente presso Parea tecnica del comune di
Decollatura - non ¢ emersa Vesistenza di certificato di agibilita.
}Quesito n. 13: “n : teiih

g

Ri;posta al qiiesito n, 13

In riferimento a quanto indicato all’ultimo capoverso
della risposta al quesito n. 12, considerato che si ritiene applicabile al
casa di specie I'articolo 37 d.P.R. n. 380/2001 (fatte salve diverse
determinazioni dell’amministrazione comunale competente), si ritiene
opportuno applicare il valore massimo {per non incorrere in sottostima
dei costi che resteranno 2 carico dell’acquirente sub-asta) di sanzione
previsto dal predetto articolo 37, comma 4, pari a €uro 5.164,00, tenuto
conto che le variazioni rispetto al progetto assentito riguardano le
difformit gia indicate nella risposta al quesito n. 12,

Ovviamente, detta sanzione di €aro 5.164.,00 & riferita
alla possibilitd di sanatoria ordinaria per interventi di tipologia non
prettamente riconducibile al permesso di costruire (sanatoria ordinaria
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che puo essere assemtita previa verifica della cosiddetta “doppia
conformitd” del bene immobile, ciod che I'intervento sia conforme alla
disciplina  wrbanistica al momento della realizzazione della
difformitd/abuso ed al momento di presentazione della domanda di
sanatoria ordinaria, ovvero accertamento di conformitd, ex articolo 37,
comma 4, d.P.R. n. 380/2001). Cid, fatti salvi diversi intendimenti da
parte dell’ufficio tecnico del comune di Decollatura; in effetti, corre
P'obbligo mettere in evidenza che non appare che quello in argomento sia
riconducibile agli “interventi di ristrutturaziene edilizia che portino ad un
organismo edilizie in tutto o in parte diverso dal precedente e che comportino
modifiche della volumetria complessiva degli edifici o dei prospetti” (cfr. articolo
10, comma 1, lettera c), d.P.R. n. 380/2001) ¢, pertanto, si ritiene di
non poter escludere (sempre, pero, fatte salve diverse determinazioni da
parte dell'ufficio teenico del comune di Decollatura) che Particolo da
applicare nel caso di specie {non trattandosi di difformitd che hanno
condotto ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso da quello
assentito e, contestualmente, che comportino modifiche della volumetria
complessiva dell’edificio o dei prospetti®®) possa essere proprio ’articolo
37, comma 4, del d.P.R. n. 38072001

I definitiva, avvalendosi della  facolthy prevista
dall’articolo 46, comma 5%, d.P.R. n. 380/2001, I'aggiudicatario potra
ottenere la sanatoria (ex regime ordinario) in virth dell’articolo 37
d.P.R, n. 380/2001 (fattc salve diverse determinazioni da parte
dell’amministrazione comunale competente - comune di Decollatura -,
anche in ordine all’applicazione eventuale - in alternativa all’articolo 37 -
delarticolo 36 d.P.R. n. 380/2001), versando - a titolo di oblazione -
un importo di €uro 5.164,00 (fatte salve diverse determinazioni da parte
del’ufficio tecnico del comune di Decollatura), ex articolo 37, comma 4,
d.P.R nn. 380/2001.

Occorre, inoltre, considerare i costo per la
progettazione necessaria ai fini della sanatoria, che si stima {(comprensivo

# I effetti, sussistono modifiche prospettiche, ma queste non sono accempagnate {non
ggono - quindt - contestuali} ad un organismo in titte o in parte diverso da quello assentito.
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Procedura esecutiva iscrifta ol 1. 3472017 R.E. promossa da;
Banca BPER Sp.A. m-kelazione peritale

di oneri accessori) pari a €wro 2.000,00; ovviamente, occorre
considerare anche la relativa pratice catastale di aggiornamento della
planimetria ¢ del frazionamento catastale per la divisione del fabbricato
(particella 31 del foglio di mappa 27 del catasto fabbricati del
comune di Decollatura) nei due lottin, 1 en. 2; il costo complessivo
per le pratiche catastali si aggira intorno a €uro 2.100,00 {comprensivo
di spese ed oneri accessori ) di cui €uro 700,00 imputabili al lotto n. 2 ¢
€uro 1.400,00 imputabili al lotto n. 1, Infine, per quanto concerne il
costo per ottenere l'agibilit3, si rimanda al quesito n. 15 inerente alla
stima, dove si ¢ git tenuto conto dei costi necessari per Vottenimento del
certificato di agibilita per il lotto n. 1 (atteso che, per quanto riguarda il
lotto n. 2, visto lo stato in cui versa, necessita di interventi cospicui di
manutenzione straordinaria per renderlo effettivamente agibile; detta
condizione, infatti, ¢ implicitamente contenuta nel metodo di stima
utilizzato, Market Comparison Approach associato al sistema di stimay.
Quesito n. 14;

Risposta al quesito n. 14

Lo scrivente, in data 17 agosto 201 7, hz. inoltrato
apposita istanza al comune di Decollatura (cfr. allegato gl 3 volta ad
acquisire — tra le altre cose ~ notizie in ordine al fatto se area di sedime
del fabbricato staggito fosse gravato da censo, livello o uso civico. Si
precisa che in merito a tale richiesta i} comune di Decollatura indicava
nel certificato di destinazione urbanistica (rilasciato in data 12 settembre
2017 e recante numero 4255 di protocollo) che “i terreno suddetto non
rsulta gravato da usi civick [...] (cfr. allegato : 2 della presente
relazione peritale).
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‘ Rispo?tg al quesito n. 15

Preliminarmente, prima di procedere alla stima dei beni
oggetto di pignoramento, si ritiene necessario precisare che, stante la
natura degli immobili pignorati (due unit immobiliari distinte di uno
stesso fabbricato in muratura e terreni individuati da due particelle
catastali’® separate fisicamente dalla particella 495 del foglio di mappa 26
del comune di Decollatura, intestata catastalmente alla Regione
Calabria), al fine di conseguire una pilt vantaggiosa occasione di vendita,
lo serivente ha ritenuto opportuno suddividerc i beni per cui & causa nei
seguenti lotti:

I. lotto n. 1: individuato dalla porzione Nord-Est del fabbricato
censito in catasto fabbricati del comune di Decollatura dalla
particella 31 del foghio di mappa 27 (cfr. planimetria di
riepilogo lotti riportata quale allegato 5 01818); tale porzione di
fabbricato, composta di tre piani faori terra ed un piano
seminterrato  (adibito @  magazzino), ha una  superficie
commerciale pari 2 219,27 metri quadrati (cf. tabella di
calcolo superficie commerciale riportata quale allegato ¢ della
presente relazione peritale);

2. lotto n. 2: individuato dalla porzione Sud-Ovest del fabbricato in
muratura  censito  in catasto  fabbricati del comune 3
Decollatura dalla particella 31 del foglio di mappa 27; tale
fabbricato, costituito di tre piani fuori terra (il piano terra &
adibito a magazzino di pertinenza dell’abitazione), ha una
superficie commerciale pari a 67,05 metri quadrati (cfr. tabella

* Particella 123 ¢ particella 515 del foghio di mappa 26 del comune di Decollatura. Si mette
in evidenza che la particeila 516 (derivata dai frazionamento del giomo 11 dicershre 2017
della particella pignorata 494 del foglio di mappa 26 del comune di DecoHatara) & stata
esclusa dalln stima, cosi come prospettato dal G.E. nel verbale di udienza del 25 oitobre
2017 (cft. allegato & 15,
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di calcolo superfici commerciali riportata quale allegato ?
della presente relazione peritale);

3. lotto n. 3: terreno con destinazione agricola di superficie
catastale pari a 2,055 metri quadrati, censito in catasto terreni del
comune di Decollatura dalla particella 515 del foglio di
mappa 26, derivante dal frazionamento del giorno 11 dicembre
2017, n. CZ0121414 di protocollo, dell’originaria particella 494
del foglio di mappa 26 del comune di Decollatura {oggetto di
pignoramento); si ribadisce che, in ottemperanza a quanto
espressamente indicato dal G.?; nel verbale di udienza del 25
ottobre 2017 (cfr. allegato ; della presente relazione
peritale), la particella 516 del foglio di mappa 26 del
comune di Decollatura ¢ stata esclusa dalla stima e — pertanto —
non rientra nel lotto in argomento;

4, lotto n. 4: appezzamento i terreno con destinazione urbanistica
agricola di superficic catastale pari a 2.150 metri quadrati,
censito in catasto terrent dalla particella 123, foglio di mappa
26 del comune di Decollatura.

Si ribadisce che i lotti sopra descritti sono sintetizzati
nell’elaborato grafico riportato quale aliegato n 4,5%5 della presente
relazione peritale. Inoltre, corre Pobblige precisare che al fine d
garantire accesso al fabbricato ricadente in parte sullarea di sedime
della particella 32 del foglio di mappa 27 del comune di
Decollatura ed in parte sulla particella 516 del foglio di mappa 26
del comune di Decollatura, & necessario costituire sulla particella
515 del foglio di mappa 26 del comune di Decollatura (lotto n. 3)
una serviti di passaggio. Mediante tale servith si potra accedere anche al
magazzino posto al piano seminterrato facente parte del lotto n. 1
(porzione Nord-Est del fabbricato in muratura censito in catasto
fabbricati dalla particella 31 del foglio di mappa 27 del comune di
Decollatura).

I5.1 SUlLlA METODOLOGIA DI STIMA ADOTTATA PER LA
DETERMINAZIONE DEL VALORE VENALE DEI SINGOLI BENI IMMOBIL]
OGGETTO DI PIGNGRAMENTO

Si procede ad esplicitare il metodo adoperato dallo
scrivente per determinare i valori venali pitt probabili degli immobili
oggetto di valutazione (ed accertamenti). Il metodo & riconducibile agli
Standard Internazionali di stima condivisi; in particolare, nel caso di
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specie, si & fatto ricorso al Market Comparison Approach ed al sistema di
stima (ricorrendo alla determinazione del valore del § ubject attraverso la
metodologia della cosiddetta matrice pseudo-inversa).

Secondo I'International Valuation Standards (IVS 1-3) il
valore di mercato & cosi definito: “If valore di mercato ¢ Pammontare
stimato per il quale un determinato immobile puo essere
compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un
venditore, entrambi non condizionati, indipendenti e con interessi
opposti, dope un’adeguata attivita di marketing durante la quale
entrambe le parti hanno agito con eguale capacitd, con prudenza e
senza alcuna costrizione.”

La definizione coincide sostanzialmente con quella
contenruta nel Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa IV
edizione (2011), ed & significativamente analoga a quella fornita dalla
Banca d’Italia nella eircolare 263 del 27 dicembre 2006 dal titolo “Nuove
disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche” Titolo H, Capitolo I,
Sezione IV, Punto 1 (abrogata dalla circolare Banca &’Italia 17 dicembre
2013 n. 285 e ss. aggioramenti e modificazioni), nonché a quella
contenuta nelle “Linee guida per la valutazione degli immobili in
garanzia delle esposizioni creditizie® — 14 dicembre 201 58
elaborate dall’ABI insieme ad ASSOVIB, Tecnoborsa ed i sette ordini
nazionali professionali in materie tecniche.

Si precisa che il termine “immobile” pud  essere
sostituito {in alternativa) con il termine asset per un’applicazione
generale della definizione. Le singole porzioni della definizione succitata
possone essere illustrate/enucleate separatamente per una maggiore
comprensione:

* La Banca d'Ttalia, con circolare del 27 dicembre 2006, n. 263, Titolo iL, Capitolo I,
Sezione IV (che ha recepito la Direttiva Europea sulla vigilanza Bancaria 2006/48 — Capital
Requirement Directive), aveva introdofto una serie d reguisiti atiinenti {i} alla corretta
valutazione degli fmmobili e () ai requisiti dei soggetii abilitati alla valutazione, al fine di
riconoscere gli immobili come idonei strumenti di mitigazione del rischio nell'ambito delfa
detenzione prudenziale del capitale di vigilmza, 11 Regolamento UE n. 575/2013 del 26
gugno 2013, relative ai requisiti prudenziaki per gli enti crediizi e le imprese di
investimento e che modifica il regolamento (UE) . 648/2012 ha sostituito le disposizioni
delta predetta Circolare della Banca d'lialia, che & stata af contempo abrogata. 8i precisa
che il Regolamento 575/2013/UE riporta in allegato IV Iz “Tavela di concordanza™ con le
disposizioni abrogate nelle direttive 48/2006/1E e 42/2006/UE ed & richiamato dalla
circolare Banca d'Halia 17 dicembre 2013 n. 285 o s, aggiomamenit ¢ modificazioni.
Inolire, si precisa che la circolare delis Banca d*Ttaliz n. 263 del 27 dicembre 2006 & stata
dbrogata dalla circolare Banca d’Italia n. 285 de? 17 dicembre 2013 sRecessive mm.ii,
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i "+ si riferisce a un prezzo espresso in denaro
A ]

valuta locale), pagabile per I'immobile in
un’operazione di mercato corrente che viene determinato da un soggetto
che possiede la qualifica, la capacita e Pesperienza per compiere la

valutazione; il _valor i_mer & isur. il _pi

momento della valutazione: in altre parole, & il miglior prezzo

- -

{normalmente

riferisca a una éeﬁnitaﬂéfata, in quanto i mercati e le loro condizioni
possono variare ¢ il valore pud risultare scorretto o inappropriato in un
momento differente; la definizione del “valore di mercato” suppone -
altresi - che lo scambic ¢ la stipula del contratto di compravendita
avvengano simultancamente, quindi senza alcuna variazione di prezzo
altrimenti possibile rispetto a quanto indicato nel rogito;

i

iz,

ihi:

s i i =

st fa nfcnn;{eﬁte ad una transazione che
avviene tra parti senza particolare o speciale relazione tra loro (ad
esempio impresa madre ¢ imprese affiliate o proprictario ¢ locatario),
che pud rendere il livello di prezzo atipico nel mercato; in altre parole,

- - = "

LIBeYeato,

: « intende che il bene
immobile sia offerto sul mercato nella maniera pitt appropriata, affinché
sia venduto al miglior prezzo ragionevolmente ottenibile in accordo con
la definizione del “valore di mercato™; la durata della permanenza sul
mercato pud variare secondo le condiziond di mercato ¢ Pimmobile, ma
deve essere sufficiente da permettere all'immobile di essere posto
all’attenzione di un adeguato numero di potenziali acquirenti; il periodo
d.i permanenza suyl mercato & anteriore al momento della valutazione;

! 232 Y _
: presuppone che i contraenti siano adeguatamente
informati sulla natura e sulle caratteristiche dell’immobile, sul suo uso
corrente ¢ suoi potenziali usi alternativi, sullo stato del mercato al
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momento della valutazione, con specifico riferimento agli elementi che
possono influenzare Ia compravendita;

: dco e [cf": sancisce che ciascuna parte sia
motivata a cipae a .o?c,razic;z}e, ma che non sia forzata né
indebitamente costretta a portarla a compimento.

La definizione del “valore di mercato” assume, inolire, che:

2} non sianc computate nel “valore di mercato” le spese di
transazione (notaio, visure, ispezioni, imposte, etc.), le spese
di trascrizione e le spese di eventuale intermediazione;

b) il valore sia espresso in contanti alla data della stima, ovvero
se corrisposto i altri modi sia tradotto in contanti, ovvero se
dilazionato sia riportato in contanti in definite condizioni di
finanziamento, ovvero se¢ mutuato in parte o in tutto sia
attualizzato in contanti in condizioni di finanziamento
ordinarie per il tipo di immobile, per il soggetto mutuatario e
per Pente erogante;

c) il valore di mercato esclude specificamente il riferimento a
un prezzo relativo a termini o drcostanze particolari o
speciali, come ad esempio un finanziamento atipico, uma
vendita con patto di locazione, una concessione speciale
garantita da una parte nella transazione.

15.2 SULLA METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA

1 principio economico estimativo previsto degli standard
di valutazione sopra richiamati (ed ai quali si intende fare riferimento
nella redazione della presente relazione peritale estimativa) & il seguente:
“Il mercato fissera il prezzo di un immobile allo stesso modo in cui ha fissato il
prezzo di immobili simili”?, dove per “immobili simili” si intendono beni
appartenenti alla medesima unitd elementare del mercato immobiliare,
non ulteriormente scindibile (cd. “segmento di mercaro™.

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

1) ; i (o metode del confronto di
mercato);

2) (o0 metodo della

capitalizzazione dei redditi futuri);
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3) Cost Appreach (o metodo dei costi™).

La scelta di uno di questi tre principali metodi
estimativi ¢ riconducibile all’elemento  che differenzia
Papplicazione dei tre approcci (metodo del confronto, metodo

finanziario ¢ metodo dei costi), ovvero ’attivith e la dinamicita del

- - - -

mmobHiare g 1} gppariienc

Pimmobil di_valutazione (Subject). Nei mercati attivi ¢
dinamici sono disponibili i dati immobiliari (delle compravendite -
realizzate recentemente - di immobili appartenenti allo stesso segmento

di mercato) necessari per applicazione del metodo del confronto di

mercato, ritenuto il Qiﬁ diretio, probante ¢_documentato
metodo per valutare un immeobile. 11 principio estimativo applicato

in virtit dell’adozione del metodo di confronto del mercato prevede che
la differenza di valore tra gli immobili sia determinata dalla differenza
degli importi afferenti alle caratteristiche che inducono una variazione di
prezzo. In sostanza, si ritiene che immobili con gli stessi importi afferenti
alle caratteristiche abbiano prezzi e quindi valori equivalenti mentre
immobili con diversi importi afferenti alle caratteristiche abbiano prezzi
e quindi valori diversi. i i idii ili
afferenti alle loro caratteristiche. Ogni caratteristica (quantitativa e
qualitativa) che determina una variazione del prezzo esprime un prezzo
marginale, che rappresenta la variazione del prezzo totale al
variare della caratteristica. I metodi di confronto del mercato
pervengono al valore dell'tmmobile oggetto di valutazione {Subject)
mediante aggiustamenti dei prezai deghi immobili di confronto.
P’aggiustamento ¢ pari al prodotto della differenza tra gl importi
afferenti alle caratteristiche (dell'immobile in esame - Subject - e
del’immobile di confronto), 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 procedimenti in grado di estrarre automaticamente i

:: Trattasi del metodo cosiddeito del Costo di Ricostruzione Daprezzato (CRD).
£ H aratteristica i 9

[ _nrezza _marcinale d 13

ica e pud avere valon positivi {nel caso in cui a
una variazione in aumento della caratteristica corrispondz tn anmento del prezzo totale),
valori negativi {nel caso in cui ad una varisziene in anmento della caratteristica corrisponda
una dimitezione del prezzo totale), o valori nulli (nel caso in au la variazione della
carztteristica non produca variazioni del prezzo).
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prezzi marginali quali il Sistema di Stima ¢ la Regressione Lineare
Multipla. Lo scrivente proceder alla determinazione del valore venale
pilt probabile del bene oggetto di controversia sulla scorta del metodo di
stima denominato Market Comparison Approach (che, nel caso di specie,
come vedremo nel prosieguo, sarz associato al cosiddetto “Sisterna di
stima™®, posto che con I'applicazione del solo Marker Comparison Approach
si perviene a dei prezzi corretti dei comparabili la cui divergenza
percentuale assoluta & superiore al 5%). 11 presupposto del Marker
Comparison Approach ¢ che il valore del Subject si determina in relazione a
degli aggiustamenti dei prezzi reali di immobili & simili caratteristiche
che dipendono dai cosiddetti prezzi marginali delle singole
caratteristiche prese in considerazione ai fini dell’applicazione del
metodo medesimo; i prezzi marginali, si ribadisce, rappresentano la
variazione del prezzo totale al variare della caratteristica in esame, 1l
Marker Comparison Approach si pud applicare a tutti i tipi di immobili peri
quali siano disponibili recenti e attendibili transazioni in numero
sufficiente.

Le principali fasi del MCA sono le seguenti:

1) Fanalisi del mercato per la rilevazione di contratti recenti di
immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato
del’immobile da valutare;

2y larilevazione dei dati immobiliari (piante, fotografie, etc.);

3) la scelta delle caratteristiche immobiliari da considerare nel
procedimento;

4y la compilazione della tabella dei dati;

5) lastima dei prezzi o dei redditi marginali;

6) laredazione della tabella di valutazione;

* Il Market Comparison Approach (MCA) & una procedura sistematica di comparazione
applicata alla stima degli immobili svolta in base alle loro caratferistiche tecnico-
economiche. Tl sistema di stima & una procedura preffamente matematica, basata sufle
funzioni di comparazione, che opera nelle stesse condizioni del MCA. Idge procedimenti si
Ppossono integrare nel metodo di valutazione detto “MCA e sistema di stima”. T} MCA el
sisterna di stima si applicano quando nela stima del valore o del canone di mercato di un
immobile sono presenfi caratteristiche guantitative o qualitative per le gnali & difficile,
complessa o imprecisa Ia stima del prezzo o del reddito marginale. Per le caratieristiche per
Ie quali Iz stima del prezzo o del reddito marginale & possibile perché esiste un’indicazione
nel mercato, si adotta il Market Comparison Approach, laddove per le altre caratteristiche si
utilizza il sistema di stima. I MCA provvede alla stima dei prezzi e dei redditi marginak
delle caratteristiche stimabili e il sistema di stima si occupa della stima dei prezzi e dei
redditi marginali delle caratteristiche inestimabili e del valore o del canone di mercato
ricercato,
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7} Ia dintesi vahtativa.

15.2 DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELLIMMOBILE
PIGNORATO RICADENTENEL LOTTON. 1

Nel caso della porzione di fabbricato esposta a Nord-Est
¢ censita in catasto fabbricati del comune di Decollatura dalla
particella 31 del foglio di mappa 27 (vicadente nel lotto n. 1, cfr.
planimetria riportata quale allegato ; 44), si & individuato il segmento
di mercato che si pud cosi descrivere: “Immobili destingti prevalentemente a
civile abitazione, disposti su uno o pit livelli in fabbricati di manifattura non
recente, ubicati nel comune di Decollanra™. Al fine di reperire gl atti di
compravendita dei comparabili necessari per dcterminare il pils
probabile valore di mercato dell’unity immobiliare in argomento, lo
scrivente ha espletato 1ma dettagliata ed impegnativa ricerca ipotecaria ¢
catastale. A tal proposito, si mette in evidenza che, al fine di individuare
eventuali trascrizioni di atti di compravendita (stipulati tra il 1° gennaio
2014 ed il 22 settembre 2017) di immobili aventi caratteristiche simili
alla porzione di fabbricato afferente al lotto n. 1, lo scrivente ha
espletato opportune indagini ipo-catastali relatis 1 i fogli di
mappa 27 ¢ 36 di Decollatura (cfr. allegati a1} e 1 2 della
presente relazione peritale). Pertanto, oltre alle indagini ipo-catastali
espletate dallo scrivente per poter rispondere correttamente ai quesiti
tormulati dal G.E. (cfr. allegati dal o alr : ?ﬁ ]
della presente relazione peritale), ¢ stato necessario eseguire ulteriori
ispezioni ipotecarie (cfr. allegati © : isure
storiche per immobile (cfr. allegato dal n. 2igl al n. 2. Dalle
ricerche espletate, ¢ stato possibile individuare due atti di compravendita
su immobili di caratteristiche simili al Subject, acquisiti telematicamente
dal sito web dell’ Agenzia dell’Entrate, Si riportano di seguito i due atti di
compravendita, utilizzati quali comparabili ai fini dell’applicazione del
Market Comparison Approach:

1. comparabile A-L: atto per notar Pasquale Critelli, con sede in
Soveria Mannelli, del giorno 27 genmaio 2016, repertorio n.
15870, raccolta n. 4948, trascritto il 29 gennaio 2016 al
numero 1195 del Registro Generale ed al numero 981 del
Registro Particolare, concernente la vendita di mn appartamento
per civile abitazione, ubicato al secondo piano di un fabbricato di
maggiore consistenza, e di un piccolo magazzino di pertinenza

5

dello  stesso appartamento, L’appartamentf) in argomento ¢
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censito al catasto fabbricati del comune Decollatura, al
foglio di mappa 30, particella 780, subalterno 9, sito in
piazza della Vittoria, piano secondo, categoria A/ 3, classe 2, vani
7,5, superficie catastale 197 metri quadrati (superficie catastale
escluse aree scoperte 189 metri quadrati), rendita catastale €uro
275,01; il magazzino & censito al catasto fabbricati del comune di
Decollatura al foglio di mappa 30, particella 780, sub 15,
ubicato in piazza della Vittoria, piano terra, categoria catastale
€72, classe 1, superficie catastale 30 metri quadrati, rendita
catastale €uro 24,79, All'articolo 2 dell’atto di compravendita per
notar Pasquale Critelli del giorno 27 gennaio 2016, viene indicato
il prezzo della vendita in i (cfr. atto di
compravendita del giorno 27 gennaio 2016, repertorio n. 15.870,
raccolta n. 4.948, riportato quale allegat
relazione peritale);

2. comparabile B-1: atto per notar Mario Bilangione, del 29
agosto 2016, repertorio n. 107.193, raccolta n. 39.119,
trascritto il 29 settembre 2016 al numero 12716 del Registro
Generale ed al numero 9880 del Registro Particolare,
concernente un fabbricato (cielo - terra) per civile abitazione di
remota costruzione composto di tre piani fuori terra. Tale
immobile & censito al catasto fabbricati del comune di
Decollatura, al foglio i mappa 30, particella 304,
subalternoc 1, sito in piazza piazza G. Verdi, vico IV,
seminterrato, piano terra, primo piano, secondo piano, categoria
A/3, classe 2, superficie catastale totale 231 metri quadrati,
superficie catastale escluse le aree esterne 229 metri quadrati,
rendita catastale €uro 293,35; ollarticolo 3 dell’atto di
compravendita per notar Bilangione del giorno 24 agosto 2015,
viene indicato il prezzo della vendita in {cfr. atto
di compravendita del giorne 28 agosto 2016, repertorio n.
107.193, raceolta n. 39.119, riportato quale allegato
della presente relazione peritale).

Al fine di redigere la tabella dei dati, cost come previsto
dal metodo estimativo denominato Market Comparison Approach, sono state
individuate le seguenti caratteristiche (sia qualitative sia quantitative) che
differenziano il Subject dai due comparabili reperiti:

 della presente
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1) caratteristica data (DAT): in merito a tale caratteristica
quantitativa, occorre precisare che 'atto di compravendita inerente
al comparabile A-1 ¢ stato stipulato in data 27 gennaio 2016 (ciod
sono trascorsi 22 mest dalla redazione dell’atto medesimo),
mentre Uatto di compravendita del comparabile B-1 risale al 29
agosto 2016 (ovvero sono trascorsi 14 mesi dalla stipula dell’atto
in argomento); al fine di riportare i valori delle compravendite
reperite all’attualita, si ¢ considerato "andamento del mercato
immobiliare del comune di Decollatwa dell’ultimo biennio,
riscontrando che 1 prezzi degli immobili residenziali hanno subito
variazioni minime; in particolare, si & riscontrato che tra Panno
2016 ed il 2017 il prezzo medio delle compravendite & aumentato,
subendo uma rivalutazione immobiliare pari allo 0,6% (su base
annual;

2) caratteristica superficie principale (SUP): tale caratteristica
quantitativa & stata dedotta per i comparabili A-f e B-1 dalle
planimetrie (Eatastali al_ie%ite agli atti di compravendita riportati
quali allegati Le % > della presente relazione peritale; in
particolare, la superfide principale risulta pari a [89,00 metri
quadrati per il comparabile A-1, mentre & pari a 186,54 metri
quadrati per il comparabile B-1; per quanto concerne il Subject
(porzione di fabbricato Nord-Est censito in catasto dalla particella
31 del foglio di mappa 27 del comune di Decollatura),
occorre mettere in evidenza che la superficie principale ¢ pari a
165,33 metri quadrati (tale superficie & stata calcolata sulla
scorta della planimetria redatta dallo scrivente a seguito dej rilievi
dettagliati eseguiti in occasione del sopralluo o del 9 settembre
2017, cfr. piante riportate quali allegati
della presente relazione peritale);

3) caratteristica superficie balconi (BAL): per quanto concerne tale
caratteristica quantitativa, si ritiene necessario mettere in evidenza
che dalle planimetrie catastali allegate agli atti di compravendita &
emerso che il comparabile A-1 presenta un balcone di superficie
pari a 8,00 metri quadrati ed il comparabile B-1 presenta un
balcone di superficie pari a 5,50 metri quadrati; il Subject - invece —
non ¢ dotato di balconi (cfr. piante riportate quali allegati

le  della presente relazione peritale);

b}
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4) caratteristica garage (GAR): per quanto concerne tale caratteristica
quantitativa, occorre precisare che solo il comparabile A-1 risulta
dotato di garage di superficie pari a 30,00 metri quadrati {cfr. atto
di compravendita riportato quale allegato ella presente
relazione peritale);

5) caratteristica superficie accessoria comunicante (SAC): tale
caratteristica quantitativa contraddistingue  esclusivamente il
comparzbile B-1 ed il Subject; in particolare, dalle planimetrie
catastali allegate all’atto di compravendita per notar Bilangione del
29 agosto 2016 (cfr. allegato %) € emerso che il comparabile
B-1 presenta unma superficie actessoria comunicante con gli
ambienti principali pari a 39,18 metri quadrati; di contro, dai
rilievi eseguiti ¢ emerso che il Subject & dotato di una superficie
accessoria comunicante (sottotetto collegato con una scala interna
con ghi altri piani dell’edificio) pari a 89,62 metri quadrati (cfr.
allegato ;

6) caratteristica superficie accessoria non comunicante (SANC): da
quanto cmerge dagli atti di compravendita reperiti, i due
comparabili non risultano dotati di superfici  accessoric non
comunicanti; di contro, il Subject ¢ dotato di un magazzino non
direttamente collegato agli ambienti principali  (superficie
accessoria non comunicante) di estensione pari a 36,50 metri
quaérati;

7) caratteristica area esterna (EST): tale caratteristica quantitativa &
stata riscontrata esclusivamente nel comparabile B-1 ¢ nel Subject;
in particolare, dalla planimetria catastale allegata all’atte di
compravendita per notar Mario Bilangione del 29 agosto 2016 (cfr.
allegato | della presente relazione peritale) & emerso che la
superficie dell’ area esterna relativa al comparabile B-1 risulra pari 2
11,66 metri quadrati; dai rilievi eseguiti nel corso del
sopralluogo del 9 settembre 2017 & emerso che la superficie
esterna dell’wnita immobiliare facente parte del lotto n. 1 risulta
pari a 15,01 metri quadmti‘%;

8) caratteristica stato di manutenzione esterna (SME): sulla scorta
dello stato di manutenvione esterna dei due comparabili ¢ del

* Si precisa che tale snperficie & stata valutata considerando I'area delimitata da apposita
ringhiera, coincidente con "ingresso all*unita immobiliare.
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Subject (clr. schede degli immobili riportate negli allegati €

della presente relazione peritale), sono state definite due

i
classi: a) stato di manutenzione identificato con il punteggio 1, che
corrisponde ad uno stato di manutenzione esterno scarso,

B-1 (cfr. scheda dell’immobile
riportata quale allegato n b} stato di manutenzione
identificato con il punteggio 2, che corrisponde ad uno stato di
manutenzione esterno buono, che caratterizza il comparabile A-1
(cfr. scheda dell’immobile riportata quale allegato ed i
Subject {cfr. fotografia n. 4 del reperto fotografico riportato quale
allegato della presente relazione peritale);

9} caratteristica pregio architettonico ed ubicazione (PARCHUBI):
mediante quest’ultima caratteristica, qualitativa (in quanto non &
possibile quantificare direttamente il suo prezzo marginale come
proceduto - per converso - con le caratteristiche quantitative), si &
tenuto conto delle caratteristiche sia  “architettoniche” sia
“ubicazione” di ciascuno dei tre immobili in argomento (i due
comparabili ed il Subject), attribuendo dei nomenclatori (1,2,3¢
4) crescent in funzione del maggior pregio architettonico e della
migliore ubicazione che caratterizza i tre immobili (il Subject ed i
comparabili A~1 e B~1); si mette in evidenza che & stato assegnato
un nomenclatore pari a 4 per il comparabile A-1, pari a 3 per il
Subject e pari a 1 per il comparabile B-1.

Le prime otto caratteristiche sono state adottate per
procedere alla determinazione dei prezzi corretti dei comparabili
attraverso il Market Comparison Approach, mentre la nona caratteristica
(qualitativa) ¢ stata presa in csame al fine dell’applicazione della
procedura cosiddetta “sistema di stima” (associata al Marker Comparison
Approachy; si riporta di seguito la tabella dei dati:

riscontrato per il comparabile
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Procedura esecuiva isert /2017 RE. promossa da;
Banca BPER S.p.A. avvers. Relazione peritale
. TABHLLA DEl bAH
g COMPARABILE A-1 [COMPARABHE B3 Suﬁecs_
; T Aite  per motar|Alio per notar|porzione Hord.
Pasquale Critelil |[M aric Biangione |Est dat
del 27 gennaic |[del 2% agosto |[fabbricaic In
2016, rep. 15876 2¢45, rep. BTH)  {puEatura
Foglie di mappa 30 [Fogtic df mappa lindividusto dalta
@ DecoBatura, plia (39 4 Decollatara, |9srtlcella 3 det
; 780 3ub % ¢ sub 15  |p.Be 304 sub 1 foglic & mappa
27 dei comune d3
DecobBanmra
o110
Prozze PRZ (€urg) £ 13000006 | € 3385000 -
Data DAT {mesi) 22 14| 0,0
Superficie principale SUP {mg) 189,00 186,54 165,33}
Balconi BAL fmn) 20 5,5 9,00]
Garage GAR (meg) 34 0,04 9,0'
Sup. accessorie comunicant SAC {ma) 0.8 29,18 89 .62
Sup. acoessorie non comunicanti SANC () 0.0 i 36,5
Area estema EST {mq) 3 11,66 15,01

Stato di manut. estama SME (n} 2 1 2
Si ribadisce che i dati (riportati nella tabella soprastante)
sono stati desunti dalle visure e dalle planimetrie catastali, dai riscontri
fotografici degli immobili comparabili (cfr. schede riportate negli allegati
dal ¢ oal %), nonché dagli atti di compravendita (dei
comfaarabﬂi) medesimi, che sono riportati negli allegati
. 8i & proceduto, quindi, alla determinazione dei prezzi marginali
delle singole cavatteristiche:
1} relativamente alla caratteristica data (DAT), si mette in evidenza
che il prezzo marginale del comparabile A-1 risulta pari ad €uro -
68,89, mentre quello del comparabile B-1 risulta pari ad €uro -
18,20; tali prezzi marginali sono stati determinati moltiplicando il
prezzo complessivo di ciascun atto di compravendita per il saggio
annuale di rivalutazione repportato al numero di mesi presenti in
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®units; si precisa i
prezzi medi sono stati ottenuti rapportando i prezzi complessivi,
indicati negli atti di compravendita, alle relative superfici; il
prezzo marginale della caratteristica superficie principale risulta
pari ad €uro 162,01 il metro quadrato;
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Procedara esecutiva iseritta al n. 3472017 R.E. promossa da:
Bznca BPER Sp.A. awerso—- Belazione peritale

3) per quanto concerne la caratteristica superficie balconi (BAL), il
prezzo marginale di tale caratteristica (€uro 48,60 il metro
quadrato) & stato ottenuto applicando alla superficie principale
il relativo coefficiente mercantile (superficie balcone/ superficie
principale), assunto pari a 0,30;

4) per quanto concerne la caratteristica superficie garage (GARY),
considerato non comunicante con Ia superficie principale, il
prezzo marginale di tale caratteristica (pari ad €uro 56,70 il
metro quadrato) & stato ottenuto applicando alla superficie
principale il relativo coefficiente mercantile (superficie
garage/superficie principale), assunto pari a 0,35;

5) per quanto concerne la caratteristica superfici  accessorie
comumicanti (SAC), si precisa che il prezzo marginale di tale
caratteristica (pari ad €uro 81,01 il metro quadrato) & stato
ottenuto applicando alla  superficie principale il relativo
coetliciente mercantile {(superficie accessoria
comumicante/ superficic principale), assunto pari a 0,50;

6) per quanto concerne la caratteristica superfici accessorie non
comunicanti con la superficie principale (SANC), si precisa che il
prezzo marginale di tale caratteristica (pari a €uro 40,50 il
metro quadrato) & stato ottenuto applicando alla superficie
principale il relativo coefficiente mercantle (superficie accessoria
comunicante/ superficie principale), assunto paria 0,25;

7) per quanto concerne la caratteristica area esterna (EST), si precisa
che il prezzo marginale di tale caratteristica (pari ad €uro 16,20
il metro quadrato) applicando alla superficie principale il
relativo coefficiente mercantile (superficie arca esterna/superficie
principale}, assunto paria 0,10;

8) per quanto concerne la caratteristica stato di manutenzione
esterna (SME) ¢ stato considerato una spesa dei lavori pari ad
€uro 10.000,00 per poter passare dalla classe di manutenzione 1
(comparabile B-1} alla classe di manutenzione 2 (comparabile A-
1 e Subjecr).

Si riporta, quindi, i seguito la sintesi dell’analisi dei
prezzi marginali:
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Sulla scorta dei prezzi marginali so;pra riportati, applicati

alle differenze delle caratteristiche (fra il Subject ed i singoli comparabili),
si ¢ redatta la - seguente - tabella di valutazione:
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TABELLA DI VALUTAZIONE

COMPARABILE A-1 | COMPARABILE B-1
&tto per notar]Atto per motar
Pasquaie Criteli |M ario Bllangione
del 27 gennalo |del 29 agosto
2016, rep. 15870 2016, rep. WFW3
Foglic di moappa [Foglio di mappa
38 di Docollatura, [30 di Decofatura,
plla 780 ssb 9 ¢ |p.ila 384 sub t

subk 15
Prezzo PRZ (€uro} £ 13000000 € 33850,00
Data DAT {mesi) € 153763| € 254781
Superficie principale SUP {mq) €  383484]€ 343529
Balconi BAL (mq) £ 38883 |-£ 26538
Garage GAR{mq) -£ 170,141 € ~ )
Superfici accessorie comunicanti SAC{ma) | € 725980 | € 408556
Superfici accessorie non comunicanti SANCE € 1478371 € 1478,37
Area esterna EST {my} € 243,181 € 54,27 _
Stato di manutenzione generale SMG (n} € € ;ﬁ

Poiché la divergenza percentuale assoluta (dei prezzi
corretti dei due comparabilf) ¢ superiore 2 5, si procede con il sistema di
stima; nel caso in argomento, sono disponibili due comparabili ed wna
caratteristica della quale si vuole determinare il prezzo marginale: 1)
pregio architettonico ed ubicazione. Quindi, siamo nel caso m=n+1I,
essendo m=2 (comparabili) e n=1 (caratteristica ulteriore individuata,
qualitativa nel caso di specie); si ribadisce che per quanto concerne la
caratteristica pregio architettonico ed ubicazione si assegna un punteggio
pai a 1 al comparabile B-1, (cfr, scheda del comparabile riportata
rell’allegato Q, un punteggio pari a 3 per il comparabile A-1 (cfr.
scheda dell’immobile riportata quale allegato t) e pari a 2 per il
Subject (cfr. reperto fotografico riportato quale allegato g, Si procede,
quindi, mediante i} ealcolo della cosiddetta matrice inversa, ai fini della
ricerca della soluzione del sistema determinato®. Si riporta, di seguito, la
risoluzione del sistema con Padozione del procedimento della matrice
inversa:

% Infatti, si hanno due equazioni, ogmumna afferente ad comparabile, ¢ due incognite: il
valore venale del fabbricato oggetto di indagine, il prezzo marginsle della caratteristica
pregio architetfonico ed nbicazione (PARCHUEI}.
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IPoiché la divergenza percentuale assoluta @ superiore al 5% si procede con il sistema di
s$tima, considerando e caratteristiche {qualitative} ubicazione e pregio architettonico:

SISTEMA DI STIMA {mem1: m=2; n=1) _jm=numero dei comparabili
n = numerp delle caratteristiche qualitative asistema N

S

Caratteristica pregio architettonico ed

. 4 1 3
ubicazrione
— Camm, - 1 }( F
D= 1 -2

0,67 | $,333333333]

A
o 0,32 | -0,333333333 !
<
,,,,, N e
£ 13459417
o € 460072 .
g T —— s e ]
i € 29352415 [Prezzo marginale PARCHe UBI
!
£ 13459417 | € 45021,72 ;
£ 2952415| € 5904830

€ 10507002 | € 165070,02
g Valore 8i mercato -————-> | Media aritm. wseo0z|

In definitiva, il valore dell’immobile oggetto di stima
(Subject) ¢ pari a €uro 105.070,02 I prezzi margiali della caratteristica
qualitativa (che tiene conto sia del pregio architettonico sia
dell’ubicazione) risulta pari a €uro 29.524,15. Come si osserva dal
procedimento di stima utilizzato dallo scrivente, riconducibile, come
prima indicato, agli standard internazionali condivisi di stima e, in
particolare (nel caso che ci occupa), al Marker Comparison Approach, il
valore venale del bene immobile individuato quale lotto n. 1 ¢ stato

determinato secondo un criterio i cyi dati basilari song_costitujti
da_prezzi reali® di compravendite realj ¢, inoltre, il MCA &

*® Si mette in evidenza che, dagli atti di compravendita dei comparabili emerge
Pattendibilita dei prezzi dichiarati ai fini della transazione immobiliare, atteso che la parte
acquirente ha chiesto 'applicazione del cosiddetto “prezzo-valore™: a tal proposito, si
fipotta quanto indicato negli atti afferenti ai due atti comparabili oggetto di analisi ai fini
dell*applicazione del Marker Comparison Approach: 1) itall hnai

. AL &: “di sensi deile vigenti disposizioni di legge i materia,
ia parte acquirente domanda che la base imponibile ai fini del pagamento delle imposte di
registro, ipolecaria e catastale relafive al presenie atio sia costituita dal valore {pori ad
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suffragato d2 un modello matematico (condiviso dagli standard
internazionali ¢ - comunque - affidabile) che non trova alcan riscontro
nelle stime basate esclusivamente sulle quotazioni o sulle proposte di
vendita di immobili, quand’anche di simili caratteristiche rispetto a
quello oggetto di indagine,

Occorre - infine — precisare che quest’ultimo importo
(€uro 105.070,02) deve altresl essere depurato, a fini della vendita
all’asta, delle spese necessarie per lottenimento del certificato di
agibilita (che si assumono pari a €uro 3.000,00%, compresi oneri tecnici
ed oneri accessori), nonché occorre applicare I'abbattimento forfettario
per la mancanza di garanzia dai vizi occulti (come indicato dall’articolo
2922 ¢.c. per le vendite forzate); detto abbattimento, tenuto conto che -
dal punto di vista prettamente strutturale - I’immobile non @
caratterizzato da un progetto strutturale corredato di disegni
esecutivi e calcoli antisismici, viene posto pari al 5%, per cu
residua un importo di €uro 96.966,52, che si arrotonda (al multiplo di
€uro 100,00) a €uro 97.000,00. Al finc di determinare il prezzo base di
vendita sub-asta dell’immobile staggito in argomento, sard necessario
detrarre da tale importo (€uro 97.000,00), i costi necessari alla sanatoria
urbanistica del bene ed i costi necessari all’aggiornamento della
planimetria catastale ed al frazionamento dei lotti indicati con i numeri 1
e 2 (cfr. risposta al quesito n. 13 della presente relazione peritale).
15.3 DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELLIMMOBILE
PIGNORATO RICADENTE NEL LOTTO N, 2

Anche nel caso della porzione di fabbricato esposta a
Sud-Ovest e censita in catasto fabbricati del comune di Decollatura

ewro 33.000.00) degli immobili determinato ai sensi dell'art. 52, commi 4 e 5, del TUG
delle disposizioni concernenti Pimposta di registro, di cui al D.P.R. 76 aprile 1986, n, 131,
indipendentemente dal corrispettive pathito indicato In gite™, %) jone

) rirabile B sir articele 3: “/...J Ai fini fiscali e giusta # disposto di
eul all’art. 1, comma 497, della legge 23 dicembre 2005, n. 266, la rarle acquirente, dato
affo cke la vendite di cui all’articolo 1 interviene tra persone fisicke che non agiscone
nell‘esercizio di attivitd commerciali, artistiche o professionait ed ha per oggetto un
mamobile ad uso abitative. rickiede a me Notaio che la base imponibile, ai fini delle
inposte di registro, jpotecarie e catastali, sic costituita dal valove dell immobile
determinaty of sensi dell'art. 52, commi 4° ¢ 5§ ° de DPR n. 133/1986 (T.U. delle
disposizioni concernenti limposta di registro} e successive modifiche ed integrazioni,
indipendentemente dal corrispettive pattuito ¢ quale sopra riporiate. Deito valore, sulla
base della rendita catastale attribuita all'Bmmobile in oggelto risuita ammontare a
conplessivi enro 33.900,00 (rremtatremilanovecento virgola zere zero)™,
¥ Per cui; €uro 105.070,02 - €uro 3.000.00 = €aro 102.966.52.

qzosio Jd

; h

pp DOTT. ING, NATALE RONDINELLI Dot Firg. Nt Rendinell
VIA R MURRI 23 88022 Cori ) .
BLIVA (3402680791 oofl: %sﬁ? Pagina n. 74 di 111

ESPERTO !

:
g
&
<
=
i
E
g
[}
=
T
IC
&
WL
:
&
&
2
[
Z
g
2
2
£
a
g
£




Tribugale di Lamezia Termre — G.E. 3™ Adele Foresta
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Banca BPER S3.A. avverso ﬁhn‘me peritale
dalla particella 31 del foglio di mappa 27 (ricadente nel lotto n. 2,
cfr. planimewria riportata quale aﬁegato w), si & individuato il
segmento di mercato che si pud cosi descrivere: “Immobili destinati
prevalentemente a civile abitazione, disposti su uno o pi livelli in fabbricati di
manifattura non recente, ubicati nel comune di Decollatira”, Si ribadisce che al
fine di reperire glz atti di compravendita dei comparabili necessari per
determinare il pit probab:lc valore di mercato dell’unitd immobiliare in
argomento, lo scrivente ha espletato wna dettagliata ed impegnativa
ricerca ipotecaria e catastale. A tal proposito, si mette in evidenza che, al
fine di individuare eventuali trascrizioni di att di compravendita
(stipulati tra il 1° gennaio 2014 ed il 22 settembre 2017) di immobili
aventi caratteristiche simili alla porzione di fabbricato afferente al lotto
n. 2, lo scrivente ha espletato opportune  indagini 1p0-ncata$t331
relatwamente ai fogli di mappa 27 ¢ 30 di Decollatura {cfr. allegati ﬁ"

0.2 della presente relazione peritale). Pertanto, oltre alle
1p0—catasta}1 espletate daﬂo smwente per potcr nsponderc

necessano escgmre ultenon ispezioni lpotecaru, (cfr a]]egatt
e visure catastali storiche per immobile (cfr. allegato e
). Dalle ricerche espletate, & stato possibile individuare due
attx di compravendlta sa immobili di caratteristiche simili al Subject,
acquisiti telematicamente dal sito web dell’ Agenzia dell’Entrate. Tali atti
di compravendita, utilizzati quali comparabili ai fini dell’applicazione del
Market Comparison Approach, sono gli stessi di quellf utilizzati per la stima
dell"immobile identificato quale lotto n, 1. Si riportano di seguito tali
atti di compravendita:

3. comparabile A-1: atto per notar Pasquale Critelli, con sede in
Soveria Mannelli, del giorno 27 gennaio 2016, repertoric n.
15870, raccolta n. 4948, trascritto il 29 gennaio 2016 al
numero 1195 del Registro Generale ed al numero 981 del
Registro Particolare, concernente la vendita di un appartamento
per civile abitazione, ubicato al secondo piano di un fabbricato di
maggiore consistenza, ¢ di un piccolo magazzino di pertmenza
dello stesso appartamento. L’appartamento in argomento &
censito al catasto fabbricati del comune Decollatura, al
foglio di mappa 30, particella 780, subalterno 9, sito in
piazza della Vittoria, piano secondo, categoria A/ 3, classe 2, vani
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7,5, superficie catastale 197 metri quadrati (superficie catastale
escluse aree scoperte 189 metri quadrati), rendita catastale €uro
275,01, il magazzino & censito al catasto fabbricati del comume di
Decollatura al foglio di mappa 30, particella 780, sub 15,
ubicato in piazza della Vittoria, piano terra, categoria catastale
C/2, classe 1, superficic catastale 30 metri quadrati, rendita
catastale €uro 24,79, All’articolo 2 dell’atto di compravendita per
notar Pasquale Critelli del giorno 27 i 6, viene indicato
il prezzo della vendita in 1 (cfr. atto di
compravendita del giorno 27 gennaio 20 6, orion. 15.870,
raccolta n. 4.948, riportato quale allegato n.: }
relazione peritale);

4. comparabile B-1: atto per notar Mario Bilangione, del 29
agosto 2016, repertorio n. 107.193, raccolta n, 39.119,
trascritto il 29 settembre 2016 al numero 12716 del Registro
Generale ed al numero 9880 del Registro  Particolare,
concernente un fabbricato (delo - terra) per civile abitazione di
remotz costruzione composto di tre piani fuori terra. Tale
immobile & censito al catasto fabbricati del comune di
Decollatura, 2l foglio di mappa 30, particella 304,
subalterno 1, sito in piazza piazza G. Verdi, vico IV,
seminterrato, piano terra, primo piano, secondo piano, categoria
A/3, classe 2, superficie catastale totale 231 metri quadrati,
superficie catastale escluse le aree esterne 229 metyi quadrati,
rendita catastale €uro  293,35; all’articolo 3 dell’atto &
compravendita per notar Bilangione dql i 24 agosto 2015,
viene indicato il prezzo della vendita in gyrg
di compravendita del giorno 28 agosto 201
107.193, raccolta n. 39.119, riportato quale allegato W‘
della presente relazione peritale).

Al fine di redigere la tabella dei dati, cosi come previsto
dal metodo estimativo denominato Marker Comparison Approach, sono state
individuate le seguenti caratteristiche (sia qualitative sia quantitative} che
differenziano il Subject dai due comparabili reperiti:

1) caratteristica data (DAT): occorre precisare che latto di
compravendita inerente al comparabile A-1 & stato stipulato in
data 27 gennaio 2016 (cioé sono trascorsi 22 mesi dalla
redazione dell’atto medesimo), mentre Patto di compravendita
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3)

4)

Tribunale di Lamezia Ternze — G.E, &*® Adels Foresta
Procedura esecutiva iscritta al 5. 3472017 R.E. sa da:
Banca BPER S.p.A. avverso ﬂﬁmm peritale

del comparabile B-1 risale al 29 agosto 2016 {(ovvero sono
trascorsi 14 mesi dalla stipula dell’atto in argomento); al fine di
riportare i valori delle compravendite reperite all’attmali, si ¢
considerato ’andamento del mercato immobiliare del comune
di Decollatura dell’ultimo biennio, riscontrando che i prezz
degli immobili residenziali hanno subito variazioni minime; in
particolare, si & riscontrato che tra I'anno 2016 ed il 2017 3l
prezzo medio delle compravendite & aumentato, subendo wna
rivalutezione immeobiliare pari allo 0,6% (su base annua);
caratteristica superficic principale (SUP): tale caratteristica
quantitativa & stata dedotta per i comparabili A-1 e B-1 dalle
planimetrie catastali allegate agli atti di compravendita riportati
quali allegati n della presente relazione peritale;
in particolare, la superficie principale risulta pari a 189,00
metrl quadrati per i comparabile A-1, mentre & pari a
186,54 metri quadrati per il comparabile B-1; per quanto
concerne il Subject (porzione di fabbricato Sud-Ovest censito in
catasto dalla particella 31 del foglio di mappa 27 del
comune di Decollatura), occorre mettere in evidenza che la
superficie principale & pari a 37,91 metri quadrati (tale
superficie ¢ stata calcolata sulla scorta della planimetria redatta
dallo scrivente a seguito dei rilfevi dettaghiati eseguiti in
occasione del soprall g0 del 9 settembre 2017, cfr. plante
riportate queli allegati & #84 & B B } della presente
relazione peritale);

caratteristica superficie balconi (BAL): per quanto concerne tale
Caratteristica quantitativa, si riticne necessarioc mettere in
evidenza che dalle planimetrie catastali allegate agli atti di
compravendita & emerso che il comparabile A-1 presenta un
balcone di superficie pari a 8,00 metri quadrati ed il comparabile
B-1 presenta un balcone di superficie pari a §,50 metri quadrati;
il Subject — invece — non & dotato di balconi (cfr. planimetria
riportata quale allegato 52 3,

Caratteristica garage (GAR): per quanto concerne tale
caratteristica quantitativa, occorre precisare che solo il
comparabile A«1 risulta dotato di garage di superficie pari a
30,00 metri drati (cfr. atto di compravendita riportato quale
allegato {2041 della presente relazione peritale);

ik
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Tribusale 8t Lameziz Terme — G.E. & Adele Foresta
Provedura esecutiva iscriita al n. 34/2017 RE. promossa da:
Banez BPER S.p.A. avverso —Relazim peritale

5) caratteristica superficie accessoria comunicante (SAC): tale
caratteristica quantitativa contraddistingue esclusivamente il
comparabile B-1 ed il Subject; in particolare, dalle planimetrie
catastali allegate all’atto di comprave dl_ta er notar Bilangione
del 29 agosto 2016 (cfr. allegato nfid%d) & emerso che il
comparabile B-1 presenta una superficie accessoria conrunicante
con gli ambienti principali pari a 39,18 metri quadrati; di
contro, da rilievi eseguiti & emerso che il Subject ¢ dotato di una
superficie accessoria comunicante (sottotetto collegato con una
scala interna con gli altri piani dell’edificio) pari a 39,19 metri
quadrati (cfr. allegato & B3,

6) caratteristica superficie accessoria non comunicante (SANC): da
quanto emerge dagli atti di compravendita reperiti, i due
comparabili mon risultano dotati di superfici accessorie non
comunicanti; di contro, il Subject & dotato di un magazzino non
direttamente collegato agli ambienti principali (superficie
accessoria non comunicante) di estensione pari a 38,19 metri
quadrati;

7) caratteristica area esterna (EST): tale caratteristica quantitativa &
stata riscontrata esclusivamente nel comparabile B-1 e nel
Subject; in particolare, dalla planimetria catastale allegata all’atto
di wmpravendxta er notar Mario Bilangione del 29 agosto 2016
{cfr. aifegato i della presente relazione peritale) & emerso
che la superficie dell’area esterna relativa al comparabile B-1
tisulra pari a 11,66 metri quadrati; per quanto concernc il
Subject, dai rilievi eseguiti nel corso del sopraﬂuogo del 9
settembre 2017 & emerso che la superficie esterna®® dell’unity
immobiliare in argomento risulta pari a 8,17 metri quadrati;

8} caratteristica stato di manutenzione esterna (SME): sulla scorta
dello stato di manutenzione esterna dei due comparabﬁz ¢ d 1

Sub]ea (cfr. schede degli immobili riportate negli allegatiz '

; della presente relazione peritale), sono state definite

sei classx il comparabﬁe A-1 appartiene alla classe il cui stato di

manutenzione ¢ identificato con il punteggio 6, che corrisponde

ad uwno stato di manutenzione esterno ottimo (cfr. scheda

* Tale s:xpaﬁcze £ stata valatata considerando I"area deBmitata da ringhiera che consente
Faccesso al primo piano fuori tera deli immobile in esame.
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Tribunale df Lamezia Terme — G.E. dr*™* Adele Foresta
Procedur esecutiva iseritta al n. 34/2017 R.E. promossa da:
Bancz BPER S.p.A. awemo_ Telazione peritale

dell'immobile riportata quale allegato 6/ 7518); il comparabile
B-1 appartiene alla classe il cui stato di manutenzione &
identificato con il punteggio 2, che corrisponde ad uno stato di
manutenzione estermno sufficiente (cfr. scheda dell’immobile
riportata quale allegato 1 ); il Subject, infine, appartiene alla
classe il cui stato di manutenzione & identificato con il punteggio
pari 2 1, che corrisponde ad uno stato di manutenzi scarso
(cfr. reperto fotografico riportato quale allegato '
presente relazione peritale);

9) caratteristica pregio architettonico  ed  ubicazione
(PARCHUBI): mediante quest’ultima caratteristica, qualitativa
{in quanto non ¢ possibile quantificare direttamente il suo prezzo
marginale come proceduto - per converso - con le caratteristiche
quantitative), si ¢ tenuto conto delle caratteristiche sia
“architettoniche” sia  dell’“ubicazione” di ciascuno dei tre
immobili n argomento (i due comparabili ed il Subject),
attribuendo dei nomendlatori (1, 2, 3, 4 e 5) crescenti in
funzione del maggior pregio architettonico e della migliore
ubicazione che caratterizza i tre immobili (il Subject ed 1
comparabili A-1 ¢ B-1); si mette in evidenza che & stato
assegnato un nomenclatore pari a 5 per il comparabile A-1, pari
a 2 per il Subject e paria 1 peril comparabile B-1,

Le prime otto caratteristiche sono state adottate per
procedere alla determinazione dei prezzi corretti dei comparabili
attraverso il Market Comparison Approach, menire la nona caratteristica
(qualitativa) & stata presa in ecsame al fine dell’applicazione della
procedura cosiddetta “sistema di stima” (associata al Market Comparison
Approach); si riporta di seguito la tabelle dei dati:

: DOQTT. ING. NATALE RONDINELLI Doxt. Fug. Notole Rewdell
' VIAR MURRI o3 88022 Curi . )
- ; P. IV A B42680701 ool m%@ Pagina n, 79 di 111

ESPERTO !

8
3
=
£
B
<
-
3
o
g
=]
&
3
a
EL
[
=
LLE
]
g
£
&
a
8
&
s |
=
Z
3
i
=
e
=z
&
<
8
:




Tribunale i Lamezia Terme — G.E. dr"° Adele Foresta
Procedurs esecutiva iscritta al n. 3472017 BE. promaossa.da:

Banca BPER S.p.A. avvers Belzzione peritale
% TABELLA DE DATE
! COMPARABILE A1 | COMPARABUE B1|  Subject
jrrTTm——" Atta  per notar|Atto per notar|[Porzione  Sud.
P asguale Criteill |Marie Bifanglone JOvest del
ded 27 gunnaic [det 29  agesto [fabbricato in
2015, rep. 15878 2046, rop. W73 fmuratura
Foglic di mappa 34 {Foglic di mappa lintividoate dalia
4 DecoBatura, p.lle |30 di Decollatura, lparticelia 31 del
788 3ub e sub 5 |pdla 3864 s52b 9 foglic & mapps
27 del comune di
DecoRatura
Prezzo PRZ (€urn} £ 130060000 | € 3385000 -
Data DAT {mesi) 22 14 0,01
Superdficie prindpale SUP (my) 189,00 186,54 37,91
Baiconi BAL {mag) 8.0 55 0,608
Garage GAR {mq) 32 00 .0
Sup. accessorte comunicanti SAC {ma} 0.0 3918 39,19|
Stp. actessorie non comunicanti SAKNC me) 05 0.6 SS,E
Area estemna EST (mg) 3] 11,66 8,17
Stato di manut. estema SME {n) & 1

Si ribadisce che i dati (riportati nella tabella soprastante)
sono stati desunti dalle visure e dalle planimetrie catastali, dai riscontri
fotografici degli immobili comparabili (cfr. schede riportate neghi allegati
dal I lﬁﬁk 957), nonché dagli atti di compravendita (dei
comparabili) medesimi, che sono riportati negli allegati #i, jal B
22,2, Si ¢ proceduto, quindi, alla determinazione dei prezzi marginali
delle singole caratteristiche:

1) relativamente alla caratteristica data (DAT), si mette in evidenza
che il prezzo marginale del comparabile A-1 risulta pari ad €uro -
68,89, mentre quello del comparabile B-1 risulta pari ad €uro ~
18,20; tali prezzi marginali sono stati determinati moltiplicando it
prezzo complessivo di ciascun atto di compravendita per il saggio
annuale di rivalutazione rapportato al numero di mesi presenti in
uR anno;

2) per quanto concerne la caratteristica superficie principale (SUP),
il prezzo marginale ¢ stato posto pari al minimeo dei prezzi medi,
assumendo il rapporto di posizione inferiore dell unita; si precisa i
prezzi medi sono stati ottenuti rapportando i prezzi comp}essivi,
indicati neghi atti di compravendita, alle relative saperfici; il
prezzo marginale della caratteristica superficie principale risulta
pari ad €uro 162,01 il metro quadrato;
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Tribanale di Lameziz Terme — G.E. 4™ Adele Foresta
Procedurs esceutiva iseritta al n. 3472017 RE. promossa da:
Banca BPER 5.p.A. mvers_— Relazione perifale

3) per quanto concerne la caratteristica superficie balconi (BAL), il
prezzo marginale di tale caratteristica {€uro 48,60 il metro
quadrato) ¢ stato ottenuto applicando alla superficie principale
il relativo coefficiente mercantile (superficie balcone/superficie
principale}, assunto pari a 0,30;

4) per quanto concerne la caratteristica superficie garage (GAR},
considerato non comunicante con la superficie principale, il
prezzo marginale di tale caratteristica (pari ad €uro 56,70 il
metro quadrato) ¢ stato ottenuto applicande alla superficie
principale i relativo coefficiente mercantile (superficie
garage/superficie principale), assunto pari a 0,35;

5) per quanto concerne la caratteristica superfici  accessorie
comunicanti (SAC), si precisa che il prezzo marginale di tale
caratteristica (pari ad €uro 81,01 il metro quadrato) & stato
ottenuto applicando alla superficie principale il relativo
coctficiente mercantile (superficie accessoria
comunicante/superficic principale), assunto pari a 0,50;

6) per quanto concerne la caratteristica superfici accessorie non
comunicant con la superficie principale (SANC), si precisa che il
prezzo margmale di tale caratteristica (pari a €uro 40,50 il
metro quadrato) ¢ stato ottenuto applicando alla superficie
principale il relativo coefficiente mercantile (superficie accessoria
comunicante/superficie principale), assunto pari a2 0,25;

7) per quanto concerne la caratteristica area esterna (EST), si precisa
che il prezzo marginale di tale caratteristica (pari ad €uro 16,20
il metro quadrato) applicando alla superficie principale il
relativo coefficiente mercantile (superficie area esterna/ superficie
principale), assunto pari a 0, 10;

8) per quanto concerne la caratteristica stato di manutenzione
esterna (SME) & stato considerato una spesa dei lavori pari ad
€uro 10.000,00 per poter passare da una determinata classe di
manutenzione a quella con punteggio immediatamente
successivo,

Si riporta, quindi, di seguito la sintesi dell’analisi dei
prezzi marginali:

L
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E. dr** Adele Foresta
Procedura esecutiva iseritta al 0. 34/2017 R.E. promossa da:
Banca BPER Sp.A. avmo_nelmm peritale
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Sulla scorta dei prezzi marginali sopra riportati, applicati
alle differenze delle caratteristiche (fra il Subject ed i singoli comparabili),
si ¢ redatta la - seguente - tabella di valutazione:
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E. & Adele Foresta
Procedura eseeutiva iseritta ol n. 34/2017 R.E, promossa da;
P RS Y v i

TABEILA DI VALUTAZIONE
Comparabile A-1 | Comparabile B-1
"""""" Afto per notar {Atto per nolar ¥ ario |
Pasquale Critell; del 27 |BJangione del 29
f gennaio 204, rep.lagoste 2016, rep.
: BET0 107193
lFog!In di mappa 30 &i[Foglio di mappa 30 di
i Decolfatura, plla T80 |DecoHatura, plis
sub 9 & sub 15 3845 sub 1
Prezzo PRZ [furo} € 130000,00] £ 33 850,00
Data BAT {mesi} £ 153763 € 254,78
Superficie principale SUP {mq) £ 24478 53 |-€ 24079,98
Balconi BAL {mq} -£ 388,83 |-€ 265,38
Garage GAR {mq} -£ 181454] € -
Superfici accessorie comunicanti SAC fmyg) | £ 317464} € 0,81
Superfic accessorie comunicanti SAC (mg} | € 1546282 € 1546,82
Area esterna EST (mgq} £ 132,36 ]-€ 56,54
Stato di manutenzione esterna SME (n} -£ 50.000,00 |-€ 1000000
- — m— — e rmv——

Poiche la divergenza percentuale assoluta (dei prezz
corretti dei due comparabili) & superiore al 5%, si procede con il sisterna
di stima; nel caso in argomento, sono disponibili due comparabili ed una
caratteristica della quale si vuole determinare il prezzo marginale; 1)
pregio architettonico ed ubicazione. Quindi, siamo nel caso m=n+1,
essendo m=2 (comparzbili) ¢ n=1 (caratteristica ulteriore individuata,
qualitativa nel caso di specie); si ribadisce che per quanto concerne la
caratteristica pregio architettonico ed ubicazione si assegna un punteggio
pari a 1 al comparabile B-1, (cfr. scheda del comparabile riportata
nellallegato | %, un punteggio pari a 5 per il comparabile A-1 (cfr.

ed un punteggio

scheda dell’immobile riportata quale allegato | i
pari a 2 per il Subject (cfr. reperto fotografico riportato quale allegato i}
%} Si procede, quindi, mediante il calcolo della cosiddetta matrice
inversa, ai fini della ricerca della soluzione del sistema determinato™. Si
riporta, di seguito, la risoluzione del sistema con Vadozione del

procedimento della matrice inversa:

* Infatti, si hanno due equazioni, ogmma afferente ad wn comparabile, e due incognite: il
valore venale del fabbricato oggetto di indagine, il prezzo marginale dells caratteristica
pregio architettonico ed ubicazione (PARCHUBI).
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TFribunale di Lamezia Terme — G.E, 3™ Adele Foresta
Procedara esecutiva iseriifa al n. 34/2017 RE. promossa da;
Banca BPER S.p.A. m—_ Relazione peritale

-rl;oiché fa divergenza perrentuale assofula & superiore al 5% si procede con it sistema di
stima, considerando le caratteristiche {qualitative} ubicazione e pregio architettonico:
SISTEMA DI STIMA (m=n+1; m=2; n=1) . im = numero dei comparabili

in =numero dele caratteristiche qualitative poste g sistema ¢

Caratteristica ubicazione e pregio architettonico 5 | 1 2
|9 1 3
= 1 -1 :
ot 9,95 0,75
= 0,25 -0,25)
________ i

€ 14614,76 |Prezzo marginale PARCHUBH
Verifica {post sisterna di sima) € Som9s6e 125052
< ssmasle 1461476
€ issmasle 15

i Yalore di meveato ——-> [Media aritm. : :
In definitiva, il valore dell’immobile oggetto di stima
(Subject) & pari a €uro 15.865,28. 1 prezzo marginale della caratteristica
qualitativa (che tene conto sia del pregio architettonico  sia
dell’ubicazione) risulta pari a2 €uro 14.614,76. Come si osserva dal
procedimento di stima utilizzato dallo scrivente, riconducibile, come
prima indicato, agli standard internazionali condivisi di stima e, in
patticolare (nel caso che ci occupa), al Marker Comparison Approach, il
valore venale del bene immobile individuato quale lotto n. 2 ¢ stato
determinato secondo un criterio icui dati basilari song costityiti

ali*? di i ¢, inoltre, il MCA ¢

2 Si mefte in evidenza che, dagli atti di compravendita dei comparabili, emerge
Pattendibilita dei prezz: dichiarati ai fini dela transazione immobiliare, atteso che la parte
acquirente ha chiesto Papplicazione del cosiddetto “prezzo-valore™; a tal proposito, si
riporta quanto indicato negli atti afferenti ai due at comparabili oggetto di analisi ai fini
dell*applicazione del Market Comparison Approach: 1) iteli i

Z i : “At sensi delle vigenti disposizioni di legge in materia,
I parte acquiremte domanda che le base imponibile ai fini del pagamento delle imposte di
Tegistro, ipolecaria e calastaie relative al presenie atto sia costituita dal valore (pari ad
ewre 35.000,00) degli immobili determinato ai sensi dell’art. 52, commi & ¢ 5, del T.UL
deile disposizioni concernenti 'imposta di registro, di cui al D.P.R. 76 aprile 1986, n. 131,
indipendentemente dal corrispettivo pattuite indicato in atte™; 2y Atte Bilaneiose 29

agosto 2015 ccomparabile B0 cfr, articola 3: “7...] Ai fini fiscali e giusta il disposto di
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Eribunale di Lamezia Ferme — G.E. dr*® Adele Foresta
Procedura esecutiva iscritta al o 3472017 R E. promassa da:
Banca BPER Sp.A. a_ Relazione peritale

suffragato da un modello matematico (condiviso dagli standard
internazionali ¢ - comunque - affidabile) che non trova alcun riscontro
nelle stime basate esclusivamente sulle quotazioni o sulle proposte di
vendita di immobili, quand’anche di simili caratteristiche rispetto 2
quello oggetto di mdagine.

Occorre — infine - precisare che quest’ultimo importo
(€uro 15.865,28) deve altrest essere depurato, ai fini della vendita
all’asta, dell’abbattimento forfettario per la mancanza di garanzia dai vizi
occalti (come indicato dall’'articolo 2922 c.c. per le vendite forzate)™;
detto abbattimento, tenuto conto che -~ dal punto di vista prettamente
strutturale - Pimmobile (essendo di vecchia costruzione) non &
caratterizzato da un progetto strutturale corredato di disegni
esecutivi e calcoli antisismici, viene posto pari al 5%, per cui
residua un importo di €uro 15,072,02, che si arrotonda (al multiplo di
€uro 100,00) a €uro 15.100,00. Al fine di ottenere il prezzo base di
vendita sub-asta dell’immobile staggito in argomento, occorre detrarre
all’importo sopra indicato il costo necessario al frazionamento catastale
del lotto n. 2 dal lotto n. 1 (pari a €uro 700,00 come indicato nella
risposta al quesito n. 13 della presente relazione peritale).
15.4 DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELLIMMOBILE
PIGNORATO RICADENTE NEL LOTTO N. 3

Nel caso dell’appezzamento di terreno censito in
catasto terreni del comune di Decollatura dalla particella 515% del

cui ail’mt. 1, comma 497, della legge 23 dicembre 2005, n. 266, Ia parte acquirente, date
atte che Ia vendita di cui all’articolo I interviene tre persone fisiche che non agiscone
nell’esercizio di aitivite commercioli, crtistiche o professionali ed ha per oggetto un
immobile ad uso abitative, richiede a me Notato che la base imponibile, ai Jimi delle
imposte di registro, ipofecarie e catastali, sic costituita dal valore dell’immobile
detarminato ai sensi dell'art. 52, commi 4° e 3° del D.P.R. n. 133/1986 (.U, delle
disposizioni concernenti Uimposta di registro) e successive modifiche ed integrazioni,
indipendentemente dal corvispettive pattuito e quale sepra riportate. Detto valore, sulla
base della rendita catastale atiribuita all’immobile in oggefto risulta ammontare a
complessivi ewro 33.900,00 (trentatremilanovecenty virgola zero zero)”.

“ Si ribadisce che, come indicato nella risposta al quesito n. 13 della presente relazione
peritale, per il lotto in argomento le spese necessarie per ottenere Pagibilitz sono gii incluse
nella stima espletata con il metodo di stima definito Market Comparison Approach.

* Si ribadisce che nel verbale di udienza det 25 oftobre 2017, # G.E. autorizzava lo
scrivente a frazionare Ioriginaria particela 494 del foglio di mappa 26 del comune di
Decollatara (oggetio di pignoramento) al fine di escludere dalla stima la porzione di terrenc
snlia quale ricade I'ampliamento del fabbricato censito dalla particellz 32 del foghio di
mappa 27 ¢ la porzione di terreno ricadente di fatto nefla corte del fabbricato individuato
dalla particella 30 del foglio di mappa 27 del comune di Decollatura {porzione di temeno
atiualmente censita dalla particella 516 detf foglio & mappa 26 del conmne di Decollatura),
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foglio di mappa 26 (ricadente nel lotto n. 3, cfr. planimetria riportata
quaie aﬂegatoi 18.4), si ¢ individuato il segmento di mercato che si
pud cosi descrivere: Tem:m agricoli ubicati nel comune di Decollatura”. Si
ribadisce che al fine di reperire gli atti di compravendita dei comparabili
necessari per determinare il pit probabile valore di mercato dell’unity
immobiliare in argomento, lo scrivente ha espletato una dettagliata ed
impegnativa ricerca ipotecaria ¢ catastale. A tal proposito, si mette in
evidenza che, al fine di individuare eventuali trascrizioni di att di
compravendita (stipulati tra il 1° gennaio 2014 ed # 22 settembre 2017)
di immobili aventi caratteristiche simili al terreno afferente al lotto n. 3,
lo scrivente ha espletato opportune indagini ipo-catastali relativamente ai
fogli di mappa 19, 20 e 26 & Decollatura (cfr. allegati &
fiij della presente relazione peritale). Pertanto, oltre alie indagini
ipo tali espletate dallo scrivente per poter ri correttamcnte
ai quesiti formulati dal G.E. (cfr. allegati dal g4 '

al della presente relazione peritale
ultencm ISPCZIOI‘H lpotecarm (cf'r a]leoa’a

M) Dalle ricerche espietate & stato posmbllc individuare due atti di
compravendlta su immobili di caratteristiche simili al Subject, acquisiti
telematicamente dal sito web dell’ Agenzia dell’Entrate.. S$i riportano di
seguito tahi atti di compravendita:

1. comparabile A-2: atto per notar Pasquale Critelli, con sede in
Soveria Mannelli, del giorno 13 luglio 2016, repertorio n.
15.961, raccolta n. 5.027, trascritto il 14 luglio 2016 al numero
9286 del Registro Generale ed al numero 7194 del Registro
Particolare, concernente la vendita di un appezzamento di
terreno, di estensione pari a 1.205 metri quadrati, ubicato in
localita Piano delle Rose, ¢ ricadente per un estensione di 377,00
metri quadrati nella zona omogenea agricola (per intero la
particella 658 ¢ per 194 mq della particella 660 del foglio di
mappa 20, cfr. certificato di destinazione m'bams ica allegato
all'atto di compravendita riportato quale allegato p 3 della
presente relazione peritale), 11 terreno in argomento & censito al
catasto terreni del comune Decollatura, al fogho di
mappa 20, f)articella 658 (pascolo, classe 1, superficie
catastale are 1.83, cioé 183 metri quadrati, redd}to dominicale
€uro 0,15, reddito agrario €aro 0,09) ¢ particella 660 (pascolo,
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di classe 1, estensione catastale are 10.22, ciod 1.022 metri

quadrati, reddito dominicale €uro 0,84, reddito agrario 0,48).

AlFarticolo 2 dell'atto di compravendita per notar Pasquale

Critelli del giorno 13 luglic 2016, viene indicato il prezzo della

vendita in 0 8, di cui €uro 500,00 per la porzione di

terreno ricadente nella zona omogenea agricola ed €uro 9.500,00

per la porzione di terreno ricadente nell’ambito residenziale

turistico {cfr. atto di compravendita del giorno 13 luglio 2016,

repertorio n. 15.961, raccolta n. 5.027, riportato quale allegato

- _ 3 della presente relazione peritale);

2, comparabile B-2: atto per notar Mario Bilangione, del 13
luglio 2013, repertorio n. 103.104, raccolta n. 35.957,
traseritto il giorno 1 agosto 2013 al numero 11052 del Registro
Generale ed al numere 7903 del Registro  Particolare,
concernente {tra ghi altri beni) un appezzamento di terreno sito in
localita Tomaini di estensione pari a2 9.990 metri quadrati
ricadente nella zona omogenea agricola del comune di
Decollatura. Tale appezzamento di terreno & censito 2l catasto
terreni del comune di Decollatura, al foglio di mappa 26,
particella 81 (castagneto da frutt, classe 2, are 20.30, reddito
dominicale €uro 3,67, reddito agrario €uro 0,63), particella 86
{seminativo, classe 2, arc 8.00, reddito dommicale €uro 4,96,
reddito agrario €uro 1,03), particella 87 (seminativo, classe 3,
are 2,60, reddite dominicale €uro 1,14, reddito agrario €uro
0,26), particella 514 (seminativo arborato, classe 3, are 6.50,
reddito dominicale €uro 2,01, reddito agrario €uro 0,67),
particella 94 (seminativo, classe 2, are 2.50, reddito dominicale
€uro 1,55, reddito agrario €uro 0,32), particella 95 (castagneto
da frutto, classe 3, are 2.50, reddito dominicale €uro 7,20,
reddito agrario €uro 1,73), particella 100 (seminativo irriguo
arborato, classe 3, are 3.30, reddito dominicale €uro 1 02,
reddito agraric €uro 0,32) ¢ particella 101 (seminativo
arborato, classe 3, are 0.90, reddito dominicale €uro 0,28,
reddito agrario €wo 0,09); all'articolo 3 dellatto di
compravendita per notar Bilangione del giorno 15 luglio 2013,
viene indicato il prezzo della vendita in EulrBis di cui
€uro 9.930,00 relativi al terreno :;.gncoio (cfr. atto di
compravendita del giorno 15 luglio 2013, repertorio n. 103.104,
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raccolta n. 35.957, riportato quale allegato '

relazione peritale).

Al fine di redigere la tabella dei dati, cosi come previsto
dal metodo estimativo denoninato Market Comparison Approach, sono state
individuate le seguenti caratteristiche (sia qualitative sia quantitative) che
differenzianc i} Subject dai due comparabili reperiti:

1) caratteristica data (DAT): occorre precisare che Patto <
compravendita inerente al comparabile A-2 & stato stipulato
in data 13 luglio 2016 (cio¢ sono trascorsi 14 mesi dalla
redazione  dell’atto  medesimo), mentre latto di
compravendita del comparabile B-2 tisale al 15 luglio 2013
{ovvero sono trascorsi 50 mesi dalla stipula dell’atto in
argomento); al fine di riportare i valori delle compravendite
reperite all’attuality, si & consideratoc Pandamento del
mercato immobiliare del comune di Decollatura dell’altimo
biennio, riscontrando che i prezz dei terreni agricoli hanmo
subito variazioni minime; in particolare, si & assunto che il
prezzo medio delle compravendite & aumentato, subendo una
rivalutazione immobiliare pari allo 0,6% (su base annua);

2) caratteristica superficie principale (SUP): tale caratteristica
quantitativa ¢ stata dedotta per i comparabili A-2 e B-2 dagii
atti di compravendita riportati quali allegati ﬁf
della presente relazione peritale; in particolare, la superficie
principale risulta pari a 377,00 metri quadrati per il
comparabile A-2, mentre & pari a 9.990,00 metri quadrati
per il comparabile B-2; per quanto concerme il Subject
(terreno censito in catasto dalla particella 515 del foglio di
mappa 26 del comune di Decollatura), occorre mettere in
evidenza che la superficie principale & pari 2 2.055,00 metri
quadrati (tale superficie & indicata nella visura storica per
immobile riportata quale allegato %z’ b);

3) caratteristica  accessibilitd (accessibilitd): mediante
quest’ultima caratteristica, qualitativa (in quanto non &
possibile quantificare direttamente il suo prezzo marginale
come proceduto - per converso - con le caratteristiche
quantitative), si & tenuto conto della caratteristica accessibilita
di ciascuno dei tre immobili in argomento (i due comparabili
ed il Subject), attribuendo dei nomenclatori (1 e 2) crescenti
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in fanzione della migliore accessibilita che caratterizza i tre
mmmobili (il Subject ed i comparabili A-2 ¢ B-2); si mette in
evidenza che ¢ stato assegnato wn nomenclatore pari a 2 per il
comparabile A-2 e per il Subject e pari a 1 per il comparabile
B-2.

Le prime due caratteristiche sono state adottate per
procedere alla determinazione dei prezzi corretti dei comparabili
attraverso il Market Comparison Approach, mentre la terza caratteristica
(qualitativa) & stata presa in esame al fine dell’applicazione della
procedura cosiddetta “sistema di stima® (associata al Marker Comparison
Approach); si riporta di seguito la tabella dei dati:

i TABELLA DEI DATI
| o ) COMPARABHE AZ | COMPARABUE BZ|  Subect

. T ARG DeT  hotaf |Atio  per moiar[Terreno
Pasguale Critelti |Warle SHangione JimEviduato data
g1 88 Imglio 2815, [de( 5 teghio 2013, |particella 515,
ep. 15961 rep., B304 fogiie dl mappa
Foglo 1 mapps 20 [Foghio di mappa[26 del comune s
¢t Becollatura, p.ile |26 Of Decollasturs, |Pecolatura

658 e 660 {per{p.e 81 86, B7,
westenalone di|514, 94, 95, W04 2
14 maqy 101

Prezzo PRZ {Euro} € 50000 | € -

Data DAT {mesi) 14 2,01

St ribadisce che i dati (riportati nella tabella soprastante)
sono stati desunti dalle visure e dai riscontri fotografici c%_f;gii immobili
comparabili (cfr. schede riportate negli allegati dal 3 al o 3y
noncheé dagli atti di compravendita (dei comparabili) medesimi, che sono
riportati negli allegati b al , M Si ¢ proceduto, quindi, alla
determimazione dei prezzi marginali delle singole caratteristiche:
1) relativamente alla caratteristica data (DAT), si mette in evidenza
che il prezzo marginale del comparabile A-2 risulta pari ad €uro -
0,27, mentre quello del comparabile B-2 risulta pari ad €uro -
5,34; tali prezzi marginali sono stati determinati moltiplicando il
prezzo complessivo di ciascun atto di compravendita per il saggio
annuale di rivalutazione rapportato al numero di mesi presenti in
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; si precisai
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prezzi medi sono stati ottenuti rapportando i prezzi complessivi,
indicati negli atti di compravendita, alle relative superfici; il
prezzo marginale della caratteristica superficie principale risulta
pariad €uro 1,16 il metro quadrato.
Si riporta, quindi, di seguito la sintesi del’analisi dei
prezzi marginali;

1 z | :
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Sulla scorta dei prezzi marginali sopra riportati, applicati
alle differenze delle caratteristiche (fra il Subject ed i singoli comparabili),
si ¢ redatta la - seguente - tabella di valutazione:
* ) TABELLA Df VALUTAZIONE
Comparabile A2 | Comparabile B2 |

i
; - - ———
2 Atto per  notar|Atto per natar Mario
i

Pasquale Criteflf del |[Bilangione del 29

2T  geonaio  Z0, |egoste 2016, rep.

rep. 15879 wivs

i 1?09&0 di mappa 30 |[Foglic i mappa 30
di Decolfatura, pHaldi Decollatas, p.ila

782 sub 3 e sab 15 384 sub 4

Prezzo PRZ (€uro} € 500,00 | € 9930,06
Data DAT {mesi} £ 376 } £ 266,94
Superficie principale SUP (mg_}_ € 1846,69 |-€ 9205,61
Prexzi corretti € 2450,46 1 € 991,33

Poiché Ta divergenza percentuale assoluta (dei prezzi
corretdd dei due comparabili) & superiore al 5%, si procede con il sistema
di stima; nel caso in argomento, sono disponibili due comparabili ed wa
caratteristica della quale si vuole determinare il prezzo marginale: 1)
accessibilitd,. Quindi, siamo nel caso m=nt+l, essendo m=2
(comparabili) e n=1 (caratteristica ulteriore individuata, qualitativa nel
caso i specie); si ribadisce che per quanto concerne la caratteristica
accessibilita si assegna un punteggio pari a 2 al comparabile A-2 ed al
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Subject (cfr. scheda del comparabile riportata nell’allegato m 3,
nonché reperto fotografico riportato quale allegato #1, un punteggio
pari a | per il comparabile B-2 (cfr. scheda dell’immobile riportata quale
allegato ] ’W ). Si procede, quindi, mediante il calcolo della cosiddetta’
matrice inversa, ai fini della ricerca della soluzione del sistema
determinato®. Si riporta, di seguito, la risoluzione del sistema con

Yadorione del procedimento della matrice inversa:

Poichéia divergenza percentuale assoluta éwsw@enwe a1 5% si procede con il sistema di

stima, considerando |a caratteristica (qualitativa) accessibilith:

SISTEMA DI STIMA {m=n+1; m=2Z; n= im = numero dei comparabili

n = numera della camtteristiche gualitative poste asistema | .

Caratteristica accessibilita 2 1 2
i ..... . I n =
! D= 1 1 :
i
;
a i00
09 1,00 -
i !
5 | [
: £ 235046 :
: . Mle 591,33

Verifica {post sistema di stima) € 245045 € 991,33
£ - € 145913
€ 245046 | € 245046

; Yalore di mercato > [Media arttm, 245046
In definitiva, il valore dell’immobile oggetto di sti
(Subject) ¢ pari a €uro 2.450,46. 1 prezzo marginale della caratteristica
qualitativa (che tiene conto sia del pregio  architettonico sia
dell'ubicazione) risulta pari a €uro 1.459,13. Come si osserva dal
procedimento di stima utilizzato dallo scrivente, riconducibile, come
prima indicato, agli standard intermazionali condivisi di stima e, in
particolare (nel caso che d occupa), al Marker Comparison Approach, il
valore venale del bene immobile individuato quale lotto n. 3 & stato

* Infatsi, si hanno due equazioni, ognuna afferente 2d un comparabile, e due incognite: il
valore venale del fabbricato oggette di indagine, i prezzo marginale della carmtteristica
accessibilita (ACC).
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determinato secondo un criterio i cui dati basilari sono costituiti

da prezzi reali® di compravendite reali e, inoltre, il MCA &
suffragato da un modello matematico (condiviso dagli standard

internazionali e - comunque - affidabile} che non trova alcun riscontro
nelle stime basate esclusivamente sulle quotazioni o sulle proposte di
vendita di immobili, quand’anche di simili caratteristiche rispetto a
quello oggetto di indagine.

Si ritiene necessario ribadire che sul Jotto in argomento
insistono due manufatti di modesta entitd, entrambi rilevati dallo
scrivente in occasione del sopralluogo del 9 settembre 2017, il cui
ingrombro in pianta & riportato nell’allegato grafico della
presente relazione peritale. Si mette in evidenza che il manufatto di
dimensioni maggiori (ubicato a valle rispetto a quello di dimensioni pit
piccole), costituito di wm solo piano fuori terra, presenta una struttura
portante mista (legno - blocchi di calcestruzzo armato) ed ha un
ingombro in pianta pari a 68,64 metri quadrati. Si mette in evidenza
che in adiacenza al prospetto Ovest dello stesso fabbricato & ubicata una
tettoia che presenta una struttura portante in blocchi di cemento ed ha
un ingombro in pianta pari a 11,66 metri quadrati (cfr. fotografie n.
47, n. 48, n. 49, n. 51 e n. 52 del reperto fotografico riportato quale
allegato Y della presente relazione peritale), 11 manufatto di
dimensioni pitt piccole - invece -~ presenta una struttura portante in
legno ad un piano fuori terra ed ha mn ingombro in pianta pari a 6,80

“Si mefte in evidenza che, daglt atti di compravendita dei comparabili, emerge
Yatiendibilith dei prezzi dichiarati ai fini della tansazione immobiliare, atteso che Ie parti
(venditrice ed acquirente) dichiaravanc ai sensi delle disposizioni di cui al dP.R. 28
dicembre 2000, n. 445 le modalith di pagamenfc dei beni immobili oggeltto di
compravendita: 1) Atto Critelli 13 luglio 29 arabile A3, ofe, articolo 2: <f...7
a} che il prezzo, quale sopra riportato, & stato pagato daila parte acquivente alla parte
venditrice nel seguente modo: - guante ad Euro 6.600,00 medianie il vaglian, 0361 I1615J9-
04 emessa dalle Poste Holione S,p.A., filiale di Decollatura, in data 9 tuglio 2016 a favore
della parte venditrice; - guanto ad €uro 4.000,00 medionte il vaglia n. 0656121285-01
emesso dalle Poste Italiane Sp.A4., filiale di Decollatura, in data di oggi o Javore delln
parie venditrice {... [”; 2} Ating Bilansions 135 IeHo 2013 arahile B-2 ofir_articelq
& “/..] somma complessiva che ln  parte venditvice, come sopra costituita o
rappreseniata, dichiore di ricevere, con le modaliti di cui in appresso | . I €uro 813000
(ettomilacentocingueanta virgola zere zero) mediamte assegno bancarie non trasferibile .
0826399548-00 yratte in date odiena sulla Banca Monte dei Paschi di Siena, filiale di
Lamezia Tarme; - enro 8,150 {ottomilacentocinguania virgola zare zero} mediante assegno
bancario non tresferibile n. 0826399549-01 tratto in duta odierna sulla Banca Monte dei
Paschi di Siena, filiale &i Lamezia Terme; - euro 8.150,00 {oriomilacentocinguanta virgola
zero zero) mediante assegno bancario non frasferibile n. 0826399550-02 tratto in data
odierna sulle Banca Monte dei Paschi di Siena, filiale di Eamezia Terme [

i il
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Tribunale @ Lamezia Terme — G.E. dr™* Adele Foresta
Procedora esecutiva iseritta al 0. 3472017 RE. promossa da:
Banca BPER S.p.A. avverso g{elazione peritale

metri quadrati (cfr. fotografie n. 46 ¢ n. 53 del reperto fotografico
riportato quale allegato 1 della presente relazione peritale). Lo
scrivente ha provveduto a redigere un computo metrico estimativo per la
demolizione del fabbricato di dimensioni maggiori (non assentito),
mentre per I'altro manufatto in legno (adibito a deposito attrezzi), viste
le dimensioni esigue (si ribadisce che la superficie lorda & pari a 6,80
metri quadrati’) non si & ritenuto necessario stimare i costi di
demolizione. Pertanto, I'importo totale stimato per la demolizione del
fabbricato non assentito di dimensioni maggiori ¢ pari 3 €uro 5.809,56
(cfr. computo metrico estimativo riportato quale allegato im &) oltre
IVA (ipotizzata pari al 10%, che sembra Valiquota pit consona alla
tipologia di intervento edilizio da porre in essere), si avrd un importo
complessivo (IVA compresa) di €uro 6.390,52; si precisa che le spese
tecniche (compresi oneri accessori) per procedere all’intervento edilizio
in argomento si 'ritengcm.o comprese in detto mporto, atteso che &
- ipotizzabile un ribasso sul prezzo base da computo metrico estimativo
variebile tra il 10% ed i 20%. Ad ogni modo, si ritiene opportumo
mettere in evidenza che il costo dell’eventuale demolizione ¢ dello
smaltimento dei materiali di risulta (derivanti dalla demolizione) deve
essere detratto dal “valore d’uso” che il manufatto realizzato sine titulo
assuma ragione dell’utilizzo futuro fino all’avvenuta effettiva demolizione
© acquisizione in capo alla pubblica amministrazione; in pratica, su detti
presupposti, ne consegue che — ai fini della stima — detto manufatto
assume un valore non tanto riconducibile ad un vero e proprio “valore
venale pilt probabile”, bensi un cosiddette “valore d’uso”, Infatti,
ipotizzando che la demolizione del fabbricato in esame non avvenga
prima di 15 anni dalla vendita forzata del bene ed assumendo un valore
d’uso del fabbricato pari a €uro 50,00 il mese, il valore complessivo di
utilizzo del manufatto risulta pari 2 €uro 9.000,000, Detraendo a tale
valore I'importo stimato per la demolizione del fabbricato (€uro
6.390,52), il valore del lotto n. 3 risulta pari 2 €uro 5.059,48 (pari alla
somma tra il valore del terreno - €uro 2.450,00 — ed i valore d’uso del
fabbricato al netto delle spese di demolizione - €uro 2.609,48 -).

15.5 DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELLIMMOBILE
PIGNORATO RICADENTE NEL LOTTO N, 4

%7 A tal proposito si ritiene opportuno meitere in evidenza che per i manufatti di superficie
inferiore 2 8,00 metri quadrati non vi & neanche I'obbligo di procedere all’acestastamenito
dell’immobile ex Decreto Legge n, 78/2010.
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Fribupeale i Lamezia Terme - G.E. 3" Adele Foresta
Procedars esecutiva iscritta al n. 3472017 RE. sa da:
Banca BPER $,p.A. msad‘:;one peritale

Nel caso dell’appezzamento di terreno censito in
catasto terreni del comune di Decollatura dalla particella 123 del
foglio di mappa 26 (ricadente nel lotto n. 4, cfr, planimetria riportata
quale allegato & 188, i & individuato il segmento di mercato che si
puod cosi descrivere: “Terreni agricoli ubicati nel comune di Decollatura”. Si
ribadisce che al fine di reperire gli atti di compravendita dei comparabili
necessari per determinare il piti probabile valore di mercato dell’unit
immobiliare in argomento, lo scrivente ha espletato una dettagliata ed
impegnativa ricerca ipotecaria ¢ catastale. A tal proposito, si mette in
evidenza che, al fine di individuare eventuali trascrizioni di atd di
compravendita (stipulati tra il 1° gennaio 2014 ed il 22 settembre 2017)
di immobili aventi caratteristiche simili al terreno afferente al lotto n. 3,
lo scrivente ha espletato opportune indagini ipo-catastali relativamente ai
fogli di mappa 19, 20 e 26 di Decollatura (chr. allegati
ella presente relazione peritale). Pertanto, oltre alle indagini
ipo-catastali espletate dallo scrivente per poter i
ai quesiti formulati dal G.E. {cfr. allegati dal §

35). Dalle ricerche espletate, ¢ stato possibile individuare due atti di
compravendita su immobili di caratteristiche smili al Subject, acquisiti
telematicamente dal sito web dell’Agenzia dell’Entrate.. Si riportano di
seguito tali atti di compravendita:

1. comparabile A-2: atto per notar Pasquale Critelli, con sede in
Soveria Mannelli, del giorno 13 luglio 2016, repertorio n.
15.961, raccolta n. 5.027, trascritto il 14 iuglio 2016 al numero
9286 del Registro Generale ed al numero 7194 del Registro
Particolare, concernente la vendita di un appezzamento di
terreno, di estensione pari a 1.205 metri quadrati, wubicato in
localita Piano delle Rose, e ricadente per un estensione di 377,00
metri ‘quadrati nella zona omogenea agricola (per intero la
particella 658 ¢ per 194 mq della particella 660 del foglio di
mappa 20, ofr. certificato di destinazione urbanistica allegato
all'atto di compravendita riportato quale allegato 1 . della
presente relazione peritale). 1 terreno in argomento ¢ censito al
catasto terreni del comune Decollatura, al foglio di
mappa 20, particella 658 (pascolo, classe 1, superficie
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E., d*? Adele Foresta
Procedura esecutiva iseritta al 1. 34/2017 RE. promossa da:
Banca BPER S.p.A. awerso— Relazione peritale

catastale are 1.83, ciot 183 metri quadrati, reddito dominicale

€uro 0,15, reddito agrario €uro 0,09) e particella 660 (pascolo,

di classe 1, estensione catastale are 10.22, cioé 1.022 metri

quadrati, reddito dominicale €uro 0,84, reddito agrario 0,48).

Al articolo 2 delf’atto & compravendita per notar Pasquale

Critelli del giorno 13 luglio 2016, viene indicato il prezzo della

vendita in di cui €uro 500,00 per la porzione di

terreno ricadente nella zona omogenea agricola ed €uro 9.500,00

per la porzione di terrenc ricadente nell'ambito residenziale

turistico (cfr. atto di compravendita del giorno 13 luglio 2016,

rtorio n. 15.961, raccolta n. 5.027, riportato quale allegato

della presente relazione peritale);

. compargbile B-2: atto per notar Mario Bilangione, del 15
luglio 2013, repertorio n. 103.104, raccolta n. 35.957,
trascritto il giorno 1 agosto 2013 al numero 11052 del Registro
Generale ed al numero 7903 del Registro  Pardcolare,
concernente {tra ghi altri beni) un appezzamento di terreno sito in
localita Tomaini di estensione pari a2 9.990 metri quadrati
ricadente nella zona omogenea agricola del comune &
Decollatura. Tale appezzamento di terreno & censito al catasto
terreni del comune di Decollatura, al foglio di mappa 26,
particella 81 (castagneto da frutt, classe 2, are 20.30, reddito
dominicale €uro 3,67, reddito agrario €uro 0,63}, particella 86
{seminativo, classe 2, are 8.00, reddito dominicale €uro 4,96,
reddito agrario €uro 1,03), particella 87 (seminativo, classe 3,
are 2.60, reddito dominicale €uro 1,14, reddito agrario €uro
0,26), particella 514 (seminativo arborato, classe 3, are 6.50,
reddito dominicale €uro 2,01, reddito agrario €uro 0,67),
particella 94 (seminativo, classc 2, are 2.50, reddito dominicale
€uro 1,55, reddito agrario €uro 0,32), particella 95 (castagneto
da frutto, classe 3, are 2.50, reddito dominicale €uro 7,20,
reddito agrario €uro 1,73}, particella 100 (seminativo irriguo
arborato, classe 3, are 3.30, reddito dominicale €uro 1,02,
reddito agrario €uro 0,32) e particella 101 (seminativo
arborato, classe 3, are 0.90, reddito dominicale €uro 0,28,
reddito agraric €uro  0,09); all'articolo 3 delatto  di
compravendita per notar Bilangione del iorno 15 lughio 2013
viene indicato il prezzo della vendita in "

T
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Tribunale di Lamezia Ferate — G.E. ™ Adele Forests
Procedura esecutiva iscritta al n. 3472017 RE. promossa de:
Banca BPER S.p.A. a'_ Relazione peritale

€uro 9.930,00 relativi al terreno agricolo (dfr. atto di

compravendita del giorno 15 luglio 2013, repertorio n. 103.104,

raceolta n. 35.957, riportato quale allegato ella presente

relazione peritale).

Al fine di redigere la tabella dei dati, cosi come previsto
dal metodo estimativo denominato Marker Comparison Approach, sono state
individuate le seguenti caratteristiche (sia qualitative sia quantitative) che
differenziano il Subject dai due comparabili reperiti:

4) caratteristica data (DAT): occorre precisare che Vatto di
compravendita inerente al comparabile A-2 & stato stipulato
in data 13 luglio 2016 (cioé sono trascorsi 14 mesi dalla
redazione  dell’atto  medesimo), mentre latto di

- compravendita del comparabile B-2 risale al 15 luglio 2013
(ovvero sono trascorsi 50 mesi dalla stipula dell’atto in
argomento); al fine di rqam tare i valori delle compravendite
reperite all’attualitd, si & considerato Tandamento del
mercato immobiliare del comune di Decollatura dell’ultimo
biennio, riscontrando che i prezz dei terveni agricoli hanno
subito variazioni minime; in particolare, si & assunto che il
prezzo medio delle compravendite & aumentato, subendo una
rivalutazione tmmobiliare pari allo 0,6% (su base annua);

5) caratteristica superficie principale (SUP): tale caratteristica
quantitativa ¢ stata dedotta per i comparabili A—Z e B—Z daghi
atti di compravendita riportati quali allegati 3
della presente relazione peritale; in particolare, la superf cie
principale risulta pari a 377,00 metri quadrati per il
comparabile A~2, mentre & pari a 9.990,00 metri quadrati
per il comparabile B-2; per quanto concerne il Subject
(terreno censito in catasto dalla particella 123 del foglio di
mappa 26 del comune di Decollatura), occorre mettere in
evidenza che la superficie principale ¢ pari a 2.150,00 metri
quadrati (tale superficie & indicata nella visura storica per
immobile riportata quale allegato 1y

6) caratteristica  accessibilita (accessxbrhta) mediante
quest’nltima caratteristica, qualitativa (in quanto non &
possibile quantificare direttamente il suo prezzo marginale
come proceduto - per converso - con le caratteristiche
quantitative), si ¢ tenuto conto della caratteristica accessibilit

A B,
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Tribunate di Lamezia Terme — G.E. &*® Adele Foresta
Procedura esecutiva iseriifa al n. 34/2017 R.E. promossa da
Banea BPER S.p.A. awerx- Bejazione periale

di ciascuno dei tre immabili in argomento (i due comparabili
ed il Subject}, attribuendo dei nomenclatori (1 e 2) crescenti
in funzione della migliore accessibilith che caratterizza i tre
immobili (il Subject ed i comparabili A-2 e B-2); si mette in
evidenza che ¢ stato assegnato un nomenclatore paria 2 per il
comparabile A-2 e per il Subject e paria 1 per il comparabile
B-2.

Le prime due caratteristiche sono state adottate per
procedere alla determinazione dei prezzi corretti dei comparabili
attraverso il Market Comparison Approach, mentre la terza caratteristica
(qualitativa) & stata presa in esame al fine dell’applicazione della
procedura cosiddetta “sistema di stima” (associata al Market Comparison
Approach}; si riporta di seguito la tabella dei dati:

TABELLA BEl DATI

COMPARABHE A2 | LOMPARABHE B2 Subject
Atlo par  nofar [Atio per notar|Terreno
Pasguale LCettelti [M arte B 8angione | Individuate dalla
del 13 implic 2018, |det 15 fglio 2043, |particela 123,
rep. 8361 rep. W3IN4 foglic & mappa
Foglic 35 mappa 20 {Feghie df mappa |26 def comune di
di Decolatiga, p.ile |26 di Decallatura, |BecoBatura
658 e &5¢ (perip.He Bf B6, 87,
ur’eslensions <514, 34, 95, 100 e
B4 my) 1t

Prezzo PRZ {€ura) € 500081 € 983000 |-
Data DAT {mesi) 14 50 0,01
Superficie priacdpale SUP {mq}

Si ribadisce che i dati (riportati nella tabella sopr
sono stati desunti dalle visure ¢ dai riscontri fotograﬁc: degh imm bzlz
camparabﬁl (cfr scﬁede nportaze m.gh aﬁegatl dal b o

. Sie procedtzto qumdx alla
determinazione dei pre?m marginali delle singole caratteristiche:
3) relativamente alla caratteristica data (DAT), si mette in evidenza
che il prezzo marginale del comparabile A-2 risulta pari ad €uro -
0,27, mentre quello del comparabile B-2 risulta pari ad €uro -
5,34; tali prezzi marginali sono stati determinati moltiplicando i
prezzo complessivo di ciascun atto di compravendita per il saggio
annuale di rivalutazione rapportato al numero di mesi presenti in
Un anno;
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Tribunale df Lamezia Terme — G.E. 4r™ Adele Foresta
Procedura esecutiva iscritta al n. 34/2017 RE. promossa da:
Bauca BPER S.p.A. avverso Relazione peritale

4) 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 unitd; si precisa i
prezzi medi sono stati ottenuti rapportando i prezzi complessi?i,
indicati negli atti di compravendita, alle relative superfici; il
prezzo marginale della caratteristica superficie principale risulta

pari ad €uro 1,16 il metro quadrato.
5t riporta, quindi, di seguito la sintesi dell’analist dei

prezzi marginali;
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a scorta (iéi prezzi marginali sopra riportati, applicati
alle differenze delle caratteristiche (fra il Subject ed i singol comparabili},
si ¢ redatta la - seguente - tabella di valutazione:

TABELLA DI VALIUTAZIONE

Comparabile A-2

Comparabile B-2

Atto per notar

3 leglic 204, rep.
861

Foylio di mappa 20 di
Decotiatura, p.ls 658

Pasguaie Critelli del]B#angions

Atto per notar B ario
def 15
ieglio 2913,  rep.
103184

Foglo di mappa 26

di Decollatura, p.He

- 660 (per]s1, 96, 57, 54, 94, 95,

un'estensione di 1341100 e 11

maj
Prezzo PRZ {€uro) € 500,00 € 993000
Data DAT {mesi) £ 376 € 266,94
Superficie principale SUP {mq) € 205691 ]-€ 995,40
Prezzi corretti € 2560,67 | £ 1101,54

Poiché la divergenza percentuale assoluta (dei prezzi
corretti dei due comparabili) & superiore al 5%, si procede con il sistema
di stima; nel caso in argomento, sono disponibili due comparabili ed una
caratteristica della quale si vuole determinare il prezze marginale: 1)
accessibilita. Quindi, siamo nel caso m=n+1, essendo

m=2
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E. &™" Adcle Foresta
Procedura esecutiva jseriita al n. 34/2617 R.E. promossa da:
Banca BPER S.p.A. elazione peritale

(comparabili) e n=1 (caratteristica ulteriore individuata, qualitativa nel
caso di specie); si ribadisce che per quanto concerne la caratteristica
accessibilitd si assegna un punteggio pari a 2 al comparabile A-2 ed al
Subject (cfr. scheda del comparabile riportata nell’allegato &r 253
nonche reperto fotografice riportato quale allegato ;- 1), un punteggio
pari a 1 per il comparabile B-2 (cfi. scheda dell’immobile riportata quale
allegato &), Si procede, quindi, mediante il calcolo della cosiddetta
matrice mversa, al fmi della ricerca della soluzione del sistema
determinato™. Si riporta, di seguito, la risoluzione del sistema con
I"adozione del procedimento della matrice inversa:

IPoiché la divergenza percentusle assoluta & superiore al 5% sf procede con i sistemadi
istima, considerando la caratteristica [qualitativa) sccessibilita: | :
'SISTEMA DI STIMA [m=n+1; m=2; n=1)

Im = numero dai wmpa;abili
t

n=numero defle caratteristiche qualitative aste s sistema 1 H et
Caratteristica accessibilita 2 1 2
i e e - =
b= i -1
ot 1,00 0
! 1,00 -1
€ 256067
P |4
£ 110154 :
§ o B € 145913 | Prezzo maginale ACC
Verifica {post sistema di stima} £ 256067 | € 110154
e ne — 2 - 1€ 145,13
£ 256067 € 2 560,657
B Vaéore gii nercato ------> |Media aritm,

In definitiva, il valore dell 1mmo¥311e oggetto d&i “stima
(Subject) ¢ pari a €ure 2.560,67. Il prezo marginale defla caratteristica
qualitativa (che tene conto sia del pregio architettonico sia
dell’ubicazione) risulta pari 2 €ure 1.459,13. Come si osserva dal
procedimento di stima wutilizzato dallo scrivente, riconducibile, come

“ Infatti, si hanno due equazioni, oginma afferente ad uix comparabile, ¢ due incognite: il

valore venale del fabbricato oggetto di indagine, il prezzo marginale della carmtteristica
accessibilitd {(ACC).
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E. dr'™ Adele Foresia
Procedura esecutiva iseriita al n. 3422817 R.E. promossa da;
Banca BPER S.p.A. Mo_- Relazione peritale

prima indicato, agli sandard intermazionali condivisi di stima e, in
particolare (nel caso che ci occupa), al Market Comparison Approach, il
valore venale del bene immobile individuato quale lotto n. 4 & stato
determinato secondo un criterio i cui dati basilari sono costituiti
da_prezzi reali¥ di compravendite reali e, inoltre, il MCA &
suffragato da un modello matematico (condiviso dagli standard
internazionali ¢ - comunque - affidabile) che non trova alcun riscontro
neclle stime basate esclusivamente sulle quotazioni o sulle proposte di
vendita di immobili, quand’anche di simili caratteristiche rispetto a
quello oggetto di indagine.
Quesito n. 16: “Corred

frags

* 8i mette in evidenza che, dagli atti di compravendita dei comparabili, emerge
Pattendibilith dei prezzi dichiarati ai Sni della transazione immeobiliare, atteso che le parti
(venditrice ed acquirente} dichiaravano ai sensi delle disposizioni di cui al dPR. 28
dicembre 2000, n. 445 le modalita di pagamento dei beni immobilj oggeito di
compravendita: 1) Attq : p A el articoln 2: </ .7

itelli 13 tuelio 2016 (compars s A Art e A
u} che il prezzo, guale sopra riportato, & state pagato dalla parte acquirente alla parie
venditrice nel seguente modo: - quanto ad €ure 6.000,00 mediante il vaglia n. §361161519-
04 emesso dalle Poste Haliane Sp.4., filiale di Decollatura, in data 9 Luglio 2016 a favere
della parte venditrice; - quanto ad €uro 4.000,00 mediante il vaglia n. 0636121285-01
emesso dalle Poste Haliene Sp A, filiale di Decollatura, in data di ogei a favore della
paﬂevendfrﬁce{,._]”;Z} Bilanzione 1S5 Incliq 28 comparabile B [ aytcals
3: “[..] somma complessiva che la  parie venditrice, come sopra costifuita o
rappresentaia, dichiara di ricevere, con le modalitir di cui in appresse f...]: €uro 8.150,00
(ottomilacentocingueanta virgola zero zero) mediante assegne bomeario non rasferibile n.
0826399548-00 tratio in dota edierne sulla Banca Monte dei Paschi di Siena, fHiale di
Lamezia Yerme; - enro 8.150 {otromilacentocinguania vivgola zero zero) mediante assegne
bancarto nown frasferibile n. 0826399549-01 tratto in data odierna sulie Bance Monfe dei
Paschi di Siena, filiale di Lamezia Terme; - ewro 8.150,00 {otiomilacentocinguanta virgola
zero zero) mediante assegno bancario non trasferibile n. 0826399550-02 fratty in dota
edierna sulla Banca Monie dei Paschi di Siena, Jitiale di Lamezia Terme [.. }°.
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Tritupale di Lamezia Terme - G.E, &** Adele Foresta
Procedura esecutiva serfita al 0. 3472017 RE. promossa da:
Banca BPER S.p.A. Msz_ - Relazione peritale

Risposta al quesito n. 16
Si procede al riepilogo dei quattro lotd predisposti in
relazione alla procedura esecutiva in epigrate:
piena proprieta (quota pari 2 1/1) della porzione Nord-Est
del fabbricato in muratura cielo-terra 3 tre piani foori terra pitt un locale
magazzino ubicato al seminterrato, sito in via Piano Tomaini del comune
di Decollatura, individuato in catasto fabhricati del comune di
Decollatura dalla porzione Nord-Est della particella 31 del foglio
di mappa 27, categoria A/4, classe 1, consistenza 5 vani, rendita €uro
126,53, con destinazione (da S.C.I.A. del 13 settembre 2011, recante
numero 4606 di protocollo) a civile abitazione; posto che il lotto in
argomento € composte della sola porzione Nord-Est dell’intero
fabbricato censito in catasto dalla particella 31, foglio di mappa 27 del
comune di Decollatura, si mette in evidenza che per la vendita forzata di
tale bene & necessario procedere al frazionamento dell’immobile,
separando catastalmente il lotto n. 1 dal lotto n. 2; il bene & composto di
um piano seminterrato (magazzino), non dircttamente collegato all’unita
immobiliare principale  ma  accessibile dall"mgresso indipendente
prospiciente il lotto n. 3 (censito dalla particella 515 del foglio di
mappa 26 del comune di Decollatura), e di wn piano terra un primo
piano e un secondo piano collegati da una scala interna.
CONFINI DEL EQTTO: i lotto in esame confina - partendo da Nord e
proseguendo in senso orario - con i seguenti beni individuati in Catasto
Terreni e Fabbricati del Comune di Decollatura dalle seguenti particelle:
particelle 516 ¢ 515 del toglio di mappa 26 del comune di Decollatura ¢
particelle 32 & 30 del foglio di mappa 27 del comune di Decollatura. Si
mette — inoltre — in evidenza che a Sud-Est tale lotto confina con I
strada comunale denominata via Piano Tomaini del commme i
Becollatura.
ACCESSIBINITA DFE_LOTTO: il lotto in esame & accessibile dall’ingresso
principale ubicato sul prospette Sud-Est del fabbricato prospicente la
strada comumale denominata via Plano Tomaini del comune di
Decollatura. Per quanto concerne il magazzino ubicato al piano
seminterrato, si ribadisce che questo & accessibile dall’ingresso
indipendente ubicato sul prospetto Nord-Est deflo stesso fabbricato e
prospicente il lotto n. 3 censito in catasto terreni del comune di
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Tribanale di Lameziz Terme — G.E. 4" Adele Foresta
Procedura esecytiva iscrifta al n. 34/2017 RE. promossa da:
Banca BPER S.p.A. w_elaz!m peritale

Decollatura dalla particella 515 del foglio di mappa 26. A tal proposito,
si ritiene opportunc mettere in evidenza che al fine di garantire
accessibilita al magazzino in argomento & necessario costituire sal lotto
n. 3 una serviti di passaggio (cfr. appendice I, nonché fotografie n. 1, n.
4 e n. 37 del reperto fotografico riportato quale allegato %Em della
relazione peritale).
11 DI VEN DEL BENE: il bene staggito ¢ pervenuto alla
debitrice escussa in virt dell’atto di compravendita del 29 marzo 2011,
numero 10376 di repertorio (numero 6653 della raccolta), per notar
Sebastiano Panzarella, notaio in Lamezia Terme, registrato & Lamezia
Terme il 6 aprile 2011 al n. 1045, serie 1T, trascritto il 6 aprile 2011 al
numero 5196 del Registro Generale ed al numero 3576 del Registro
Particolare (cfr. atto di compravendita in copia conforme alloriginale
riportato quale allegato ; ofr., altresi, nota di trascrizione dell’atto di
compravendita suddetto, riportata quale allegato ).
FORMALITA CHE GRAVANO SUI BENI COSTITUENTI IL LOFTO N, 1, CHE
SARANNO CANCELIATE A SEGUITO DFL DECRETQO DI TRASFERIMENTO
IMMOBIL]: A} iscrizione (ipoteca volontaria) del giorno 6 aprile
2011, numero 5197 del Registro Generale ¢ numero 922 del Registro
Particolare, a favore della “Banca Popolare del Mezzogiorno
S.p.A.” con sede in Crotone {via Napoli), per la quota pari a 1/1 del
diritto di proprietd (relativamente all’unica unita negoziale n. 1), contro
. » pet
la quota pari a 1/1 del diritto di prbprict& {relativamente all’unica unitd
negoziale n, 1), in regime di separazione dei beni con il sign.or_
per un importo capitale
di €uro 120.000,00 ¢ per un totale iscrizione di €uro 216.000,00; il
costo della cancellazione dell’iscrizione & pari a €uro 35,00 per tassa
ipotecaria, (codice 778T), oltre a €uro 250,00 circa (esclusi oneri
accessori) per onorario attivita di cancellazione ipoteca; B) iscrizione
(ipoteca legale) del giorno 24 giugno 2015, numero 7138 del Registro
Generale ¢ numero 666 del Registro Particolare, a favore di “Equitalia
Sud S.p.A.” con sede in Catanzaro (via A. Lombardi), per la quota pari
a 1/1 del diritto di proprietd (velativamente all’unica unit3 negoziale n,
1), contro
, per Ta quota pari a 1/1 del diritto di propriet} (relativamente
all’'unica unitd negoziale n. 1}, in regime di separazione dei beni con il
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Tribunale di Lamezia Terme - G.E. ™ Adele Foresia
Procednra esecutiva iseriita 2l n. 342017 R.E. promossa da:
Barca BPER S.p.A. awsrso_ Relazione peritale

importo capitale di €uro 63,149,73 ¢ per un totale iscrizione di €uro
126.299,46; i costo della cancellazione dell’iscrizione & pari a: €uro
442,18 (€uro 88.436,00 x 0,50%) per imposta ipotecaria {codice
649T); €uro 59,00 per imposta da bollo (codice 456T); €uro 35,00
per tassa ipotecaria, (codice 778T); per un totale di spese di
cancellazione della presente formalitd per il lotto in argomento pari a
€uro 536,18, olte a €uro 250,00 circa (esclusi oneri accessori) per
onoraric attivita di cancellazione ipoteca; C) iscriziope (ipoteca
giudiziale) del giormo 10 ottobre 2016, numero 13367 del Registro
Generale e numero 1542 del Registro Particolare, a favore di “Banca
Popolare dell’Emilia Romagna societa cooperativa” con sede in
Modena, per ka quota pari a2 1/1 del diritto di proprietd (relativamente

all’unica unitd negozale n. 1), contro
Y - oo - » /] dc it

di proprietd (relativamente all’unica uniti negoziale n. 1), in regime di

scparzione dct beni con 1 sgno-
—e'r un importo capitale di €uro 21,797,04 ¢ per un

totale iscrizione di €uro 30.000,00; il costo della cancellazione
dell’iscrizione & pari a: €uro 442,18 (€uro 88.436,00 x 0,50%) per
imposta ipotecaria {codice 649T); €uro 59,00 per imposta da bollo
(codice 456T); €uro 35,00 per tassa ipotecaria, (codice 778T); per un
totale di spese di cancellazione della presente formalitd per il lotto in
argomento pari a €uro 536,18, oltre a €uro 250,00 circa (esclusi oneri
accessorf) per onorario attivith di cancellazione ipoteca; D)
trascrizione (pignoramento) del 12 giugno 2017, numero 7521 del
Registro Generale e numero 5742 del Registro Particolare, a favore della
“Banca BPER S$.p.A.” con sede in Modena, per la quota pari a 1/1 del
diritto di propriets (relativamente all’mmica wnita negoziale n, 1), contro

) per
la quota pari a 1/1 del diritto di proprieta (relativamente all’unica uzI:ité

negoziale n. 1), in regime di separazione dei beni con il signor*
_ il costo della

cancellazione della presente formalita a €uro 200,00 per imposta
ipotecaria, codice 649T; €uro 59,00 per imposta di bollo, codice 456T;
€uro 35,00 per tassa ipotecaria, codice 7787T; per un totale di spese di
cancellazione della presente formalita di €uro 294,00, oltre alle spese
per onorario afferente alle attiviti di cancellazione, che si aggirano
intorne a €uro 250,00, oltre oneri accessori,
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Tribunale di Lamezia Ferme — G.E, dr** Adele Forests
Procedura esecutiva iscritta al n, 34/2017 R.E, promossa da:
Bancz BPER S.p.A. amrsog Relazione peritale

IL LOTTO NON RISULTA IN COMPROPRIETA essendo di propricty esclusiva

della debitrice escussa.

RMITA LIRBA CA DELLOTTO
Per quanto concerne la conformit urbanistica del fabbricato in esame si
rimanda alla risposta al quesito n. 12 della presente relazione peritale.
PREZZO BASE LOTTO N. 1 (quota di proprieta pari a 1/1): €uro
88.436,00 (€uro ottantaquattrocentotrentasei/ 00).
: piena proprietd (quota pari a 1/1) della porzione Sud-Ovest
del fabbricato in muratura cielo-terra a tre piani fuori terra, sito in via
Piano Tomaini del comme di Decollatura, individuato in catasto
fabbricati del comune di Decollatura dalla porzione Nord-Est della
particella 31 del foglio di mappa 27, categoria A/4, classe 1,
consistenza 5 vani, rendita €uro 126,53, con destinazione (da S.C.1A.
del 13 settembre 2011, recante numero 4606 di protocollo) a civile
abitazione; posto che il lotto in argomento & composte della sola
porzione Sud-Ovest dell’intero fabbricato censito in catasto dalla
particella 31, foglio di mappa 27 del comune di Decollatura, si mette in
evidenza che per la vendita forzata di tale bene & necessario procedere al
frazionamento dell’immobile prima di procedere al decreto di
trasferimento, separando catastalmente il lotto n. 1 dal lotto n. 2 ; il bene
¢ composto di un piano terra (magazzino), non direttamente collegato
all’'unita  immobiliare principale ma accessibile dall"ingresso
indipendente prospiciente Ia via Piano Tomaini del comune di
Decollatura, ¢ di un primo piano e un secondo piano collegati da una
scala interna. :
CONFINI DEL LOTTO: il lotto in esame confina - partendo da Nord e
proseguendo in senso orario - con i seguenti beni individuati in Catasto
Terreni e Fabbricati del Comune di Decollatura: dalle seguenti
particelle: particelle 516 ¢ 515 del foglio di mappa 26 del comune di
Decollatura e particelle 32 e 30 del foglio di mappa 27 del comune di
Decollatura. Si mette — inoltre — in evidenza che a Sud-Est tale lotto
confina con la strada comunale denominata via Piano Tomaini del
comune di Decollatura.
ACCESSIBILITA DEU EQTTO: il lotto in esame & accessibile dall’ingresso
principale ubicato sul prospetto Sud-Est del fabbricato prospicente la
strada comunale denominata via Piano Tomaini del comune d&i
Decollatura. Per quanto concerne il magazzino ubicato al piano terra, si
ribadisce che questo & accessibile dall’ingresso indipendente ubicato sul
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Tribunale df Lamezia Terme — G.E. dr'™ Adele Foresta
Procedura esecutiva iscriifa al n. 34/2017 RE. promassa da:
Bazca BPER S.p.A. czvmo—i{elazione pexitale

prospetto Sud -Est dello stesso fabbricato e prospicente via Piano
Tomaini del comune di Decollatura.
TITOLO DI PROVENIENZA DEL BENE: il bene staggito & pervenuto alla
debitrice escussa in virth dell’atto di compravendita del 29 marzo 2011,
numero 10376 di repertorio (numero 6653 della raccolta), per notar
Sebastiano Panzarella, notaio in Lamezia Terme, registrato a Lamezia
Terme il 6 aprile 2011 al n. 1045, serie 1T, trascritto il 6 aprile 2011 al
numero 5196 del Registro Generale ed al numero 3576 del Registro
Particolare (cfr, atto {hn:: mpravendita in copia conforme all’originale
riportato quale allegato 8..6; ofr., altresi, nota di trascrizione dell'atto di
compravendita suddetto, riportata quale allegato 3).
FORMALITA CHE GRAVANO SUJ BENI COSTITUENTI [L LOTTO N. 2. CHE
SARANNGO CANCELIATE A SEGUITO DEL DECRETO DI TRASFERIMENTO
IMMOBILI: A) iscrizione (ipoteca volontaria) del giomo 6 aprile
2011, numero 5197 del Registro Generale ¢ numero 922 del Registro
Particolare, a favore della “Banca Popolare del Mezzogiorno
$.p.A.” con sede in Crotone (via Napoli), per la quota pari a 1/1 del
diritto di proprieti (relativamente all’unica unitd negoziale n. 13, contro
per
la quota pari a 1/1 del diritto di proprieta (relativamente all’unica unith
negoziale n. 1), in regime di separazione dei beni con il signor o
| S |<: un importo capitale
di €uro 120.000,00 e per un totale iscrizione di €uro 216.000,00; il
costo della cancellazione dell’iscrizione & pari a €uro 35,00 per tassa
ipotecaria, {codice 778T); per un totale di spese di cancellazione della
presente formalitd pari a €uro 1.174,00, oltre a €uro 250,00 circa
(esclusi oneri accessori) per onorario attivita di cancellazione ipoteca; B)
iscrizigne (ipoteca legale) del giorne 24 giugno 2015, numero 7138
del Registro Generale ¢ numero 666 del Registro Particolare, a favore di
“Equitalia Sud $.p.A.” con sede in Catanzaro (via A. Lombardi), per la
quota pari a 1/1 del diritto di proprietd (relativamente all’unica wnitd
negoziale n. 1), contro
per la quota pari a 1/1 del diritto di propriet‘a

{relativamente all'unica unita negoziale n. 1), in regime di separazi

per un importo capitale di €uro 63.149,73 e per un totale
iscrizione di €uro 126.299,46; il costo della cancellazione dell’iscrizione
per il lotto in argomento & pari a: €ure 72,00 (€uro 14.400,00 x
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E. dr** Adele Foresta
Procedura esecutiva iseriita al n. 34/2817 R.E. promossa da:
Banca BPER S.p.A. awemo_ Relazione peritale

0,50%) per imposta ipotecaria (codice 649T); €uro 59,00 per imposta
da bollo {codice 456T); €uro 35,00 per tassa ipotecaria, {codice 778T);
per un totale di spese di cancellazione della presente formalitd pari a
€uro 166,00, oltre a €uro 250,00 circa (esclusi oneri accessori) per
onorario attivits di cancellazione ipoteca; C) iscrizione (ipoteca
giudiziale) del giorno 10 ottobre 2016, numero 13367 del Registro
Generale ¢ numero 1542 del Registro Particolare, a favore di “Banca
Popolare dell’Emilia Romagna societd cooperativa’ con sede in
Modena, per la quota pari a 1/1 del diritto di proprietd (relativamente
all’'unica unith negoziale n. 1), contro

per la quota pari a 1/1 del diritto
1i proprietd (relativamente all’unica unith negoziale n. 1), in regime di
separazione dei beni con il signor,

, per un importo capitale di €uro 21.797,04 e per un
totale iscrizione di €uro 30.000,00; il costo della cancellazione
delliscrizione & pari a: €uro 72,00 (€uro 14.400,00 x 0,50%) per
imposta ipotecaria (codice 649T); €uro 59,00 per mmposta da bollo
(codice 456T); €uro 35,00 per tassa ipotecaria, (codice 778T); per un
totale di spese di cancellazione della presente formalitd pari a €uro
166,00, oltre a €uro 250,00 circa (esclusi oneri accessori) per onorario
attivita di cancellazione ipoteca; D) trascrizione (pignoramento) del
12 giugno 2017, numero 7521 del Registro Generale € numero 5742
del Registro Particolare, a favore della “Banca BPER S.p.A.” con sede
in Modena, per la quota paria 1/1 del diritto di proprieta (relativamente

all’unica unitd negoziale n. 1), con.trow
Y - .o e

di proprietd (relativamente all’unica wnitd negoziale . 1), in regime di

separazione dei beni con il signor L
— il costo della cancellazione della presente formalit &

pari a €uro 200,00 per imposta ipotecaria, codice 649T; €uro 59,00
per imposta di bollo, codice 456T; €uro 35,00 per tassa ipotecaria,
codice 778T; per un totale di spese di cancellazione della presente
formaliti di €uro 294,00, oltre alle spese per onorario afferente alle
attivita di cancellazione, che si aggirano intorno a €uro 250,00, oltre
oneri accessori.

IL LOTTO NON RISULTA IN COMPROPRIETA essendo di proprieta esclusiva
della debitrice escussa.

ORMITA URBANISTICA DEL LOTT:

‘N
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Triburale dt Lamezia Terme — G.E. ¢ Adele Foresta
Procedura eseeutiva iscritta al n. 342017 R.E. promossa da:
Banca BPER S.p.A, awenrx;— Relazionc peritale

Per quanto concerne la conformita urbanistica del fabbricato in esame si
rimanda alla risposta al quesito n. 12 della presente relazine peritale.
PREZZO BASE LOTTO N, 2 (quota di proprietd pari a 1/1): €uro
14.400,00 (€uro quattordicimilaquattrocento/ 00).

picna proprieta (quota pari a 1/1) del terreno, sito in via
Piano Tomaini del comune di Decollatura, individuato in catasto
terreni del comune di Decollatura dalla particella 515 del foglio
di mappa 26, qualith seminativo arborato, classe 3, superficie are 20,55
(20 are e 55 centiare, 2.055 metri quadrati), reddito dominicale €uro
6,37 e reddito agrario €uro 2,12, La particella in argomento deriva dal
frazionamento del giorno 11 dicembre 2017 della particella 494 del
foglio di mappa 26 del comune di Decollatura, espletato dallo scrivente a
seguito di quanto indicato nel verbale di udienza del 25 ottobre 2017, 5
ribadisce che dal frazionamento succitato & derivata anche la particella
516 del foglio di mappa 26 del comune di Decollatara, che — tuttavia — &
stata esclusa dalla stima, cost come indicato dal G.E. nel verbale di
udienza succitato. Si mette — inoltre — in evidenza che su tale lotto dovra
essere costituita una servitt di passaggio al fine di consentire Paccesso al
fabbricato che insiste su parte della particella 516 del toglio di mappa 26
del comme di Decollatura e Paccesso al magazzino ubicato al piano
seminterrato del fabbricato afferente al lotto n. 1. Sul lotto in argomento
insistono due manufatti non assentiti con struttura portante in legno: ) il
primo manufatto, costituito di un piano fuori terra, presenta una
superficie lorda di 6,80 metri quadrati; b) il secondo manufatto,
cosituito di un solo piano fuori terra, ha wna superficie pari a 68,64
metri quadrati ed un’altezza pari a 3,40 metri; in adiacenza al
prospetto Ovest di tale fabbricato insiste una tettoia i superficie peri a
11,66 metri quadrati.

CONFINI DEL_LOTTO: il lotto in esame confina - partendo da Nord e
proseguendo in senso orario - con i seguenti beni individuati in Catasto
Terreni ¢ Fabbricati del Comune di Decollatura: dalle seguent
particelle: particelle 121, 495 del foglio di mappa 26 del comune di
Decollatura; sirada comunale denominata via Piano Tomaini del comune
di Decollatura; particella 31 del foglio di mappa 27 del comune di
Decollatura; particelle 516 ¢ 126 del foglio di mappa 26 del comune di
Decollatura.

ACCESSIBILITA DEL LOTTO: il lotto in esame & accessibile dalla strada
comunale denominata via Piano Tomaini del comune di Decollatura.
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TEribunale di Lamezia Terme — G.E. &** Adele Foresta
Procedura eseentiva iscrifta 2l n. 34/2017 R.E. promossa da;
Banca BPER S.p.A. mw_ Relazione peritale

TIT0LO DI PROVENIENZA DEL BENE: il bene staggito & pervenuto alla
debitrice escussa in virtd dell’atto di compravendita del 29 marzo 2011,
numero 10376 di repertorio (numero 6653 della raccolta), per notar
Sebastiano Panzarella, notaio in Lamezia Terme, registrato a Lamezia
Terme il 6 aprile 2011 al n. 1045, serie 1T, trascritto il 6 aprile 2011 al
numero 5196 del Registro Generale ed al numero 3576 del Registro
Particolare (cfr. atto di compravendita in copia conforme all’originale
riportato quale allegato mﬂi; cfr., altrest, nota di trascrizione dell’atto di
compravendita suddetto, riport '
ORMALITA CHE GRAVANO SUI REN
SARANNO CANCELLIATE A SEGUITO
IMMOBIII: A) iscrizione (ipoteca volontaria) del giorno 6 aprile
2011, numero 5197 del Registro Generale ¢ numero 922 del Registro
Particolare, a2 favore della “Banca Popolare del Mezzogiorno
S.p.A.” con sede in Crotone (via Napoli), per la quots pari a 1/1 del
diritto di proprietd (relativamente all’unica unith negoziale n. 1), contro
s per
la quota pari a 1/1 del diritto di proprieta (relativamente all’unica unita
negoziale n. 1), in regime di separazione dei beni con il signor-
_ per un importo capitale
di €uro 120.000,00 ¢ per un totale iscrizione di €uro 216.000,00; il
costo della cancellazione dell’iscrizione & pari a €uro 35,00 per tassa
ipotecaria, (codice 778T), oltre a €wo 250,00 circa (esclusi oneri
accessori) per onorario attivitd di cancellazione ipoteca; B) iscrizione
{ipoteca giudiziale) del giorno 10 ottobre 2016, numero 13367 del
Registro Generale € numero 1542 del Registro Particolare, a favore di
“Banca Popolare dell’Emilia Romagna societa cooperativa” con

sede in Modena, per la quota pari @ 1/1 del diritto di propriety
(relativamente alP’unica unitd negoziale n, 1), contro&

_ Y, <r 12 quota
pari a 1/1 del diritto di p (relativamente all’unica unitd negoziale
n. 1}, in regime di separazione dei beni con il signor,
N W, per un importo capitale di €uro
[.797,04 ¢ per un totale iscrizione di €uro 30.000,00; il costo della
cancellazione dell’iscrizione & pari a: €uro 25,30 (€uro 5.059,48 x
0,50%) per imposta ipotecaria (codice 649T); €uro 59,00 per imposta
da bollo {codice 456T); €uro 35,00 per tassa ipotecaria, (codice 778T);
per un totale di spese di cancellazione della presente formalita pari a
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Tribunale df Lamezia Terme - G.E. & Adele Foresta
Procedura esecutiva iscritta al 0. 34/2017 R.E. promossa da:
Banca BPER S.p.A. mfwzrso— Belazione peritale

€uro 119,30, oltre a €uro 250,00 circa (esclusi oneri accessori) per
onoraric attivita di  cancellazione ipoteca; ) trascrizione
(pignoramento) del 12 giugno 2017, numero 7521 del Registro
Generale ¢ numero 5742 del Registro Particolare, a favore della “Banca
BPER S.p.A.” con sede in Modena, per la quota pari a 1/1 del diritto di
proprieta (relativamente all unica unith negoziale n. 1), contr
, per la quota
paria 1/1 del diritto di proprieta (relativamente all unica unith negoriale
n. 1), in regime di separazione dei beni con il signor

L o il costo della cancellazione della
pre formalith & pari a €uro 200,00 per #mposta ipotecaria, codice
649T; €uro 59,00 per imposta di bollo, codice 456T; €uro 35,00 per
tassa ipotecaria, codice 778T; per un totale di spese di cancellazione della
presente formalita di €aro 294,00, oltre alle spese per onorario
afferente alle attivitd di cancellazione, che si aggirano intorno a €uro
250,00, oltre oneri accessori.
IL LOTTO NON RISULTA IN COMPROPRIETA essendo di proprieta esclusiva
della debitrice escussa.
PREZZO BASE LOTTO N. 3 (quota di proprieta pari a 1/1): €uro
€uro 5.059,48 (€uro cinquemilacinquantanove/ 48).
4 piena propricta (quota pari a 1/1) del terreno, sito in via
Piano Tomaini del comune i Decollatura, individuato in catasto
terreni del comune di Decollatura dalla particella 123 del foglio
di mappa 26, qualith seminativo arborato, classe 3, superficie are 21.50
(21 are e 50 centiare, 2.150 metri quadrati}, reddito dominicale €uro
6,66 e reddito agrario €uro 2,22.
CONFINI DEL LOTTO: il lotto in esame confina - partendo da Ovest ¢
proseguendo in senso orario - con i seguentd beni individuati in Catasto
Terreni e Fabbricati del Comune di Decollatura dalle seguenti particelle:
particelle 495, 121, 386 del foglio di mappa 26 del comune di
Decollatura e con la strada comunale denominata via Piano Tomaini del
comune di Decollatura.
ACCESSIBILITA DEL LOTTQ: il lotto in esame & accessibile dalla strada
comunale denominata via Piano Tomaini del comune d; Decollatura.

I OVEN _DEL BENE: il bene staggito & pervenuto alla
debitrice escussa in virth dellatto di compravendita del 29 marzo 2011,
numero 10376 di repertorio (numero 6653 della raccolta), per notar
Sebastiano Panzarella, notaio in Lamezia Terme, registrato a Lamezia
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Tribunale di Lamezia Terme — G.E. & Adele Foresta
Procedurs esecutiva iscritta ol n. 34/2617 R.E. 1ossa da;
Banca BPFER S.p.A. lazione peritale

Terme il 6 aprile 2011 al n. 1045, serie 1T, trascritto il 6 aprile 2011 al
numero 5196 del Registro Generale ed al numero 3576 del Registro
Particolare (cfr. atto di compravendita in copia conforme all’ originale
riportato quale allegato wﬁé cfr., altresi, nota di trascrizione dell’atto di
compravendita suddetto, riportata quale allegato p. 413
Fopm A CHE GRAYANO SUT BENI COSTITUENTI IL L N E
RANN; EFLL A SEGHITO D E DI MENT

IMMOBII: A) iscrizione (ipoteca volontariay del giorno 6 aprile
2011, numero 5197 del Registro Generale e numere 922 del Registro
Particolare, a favore della “Banca Popolare del Mezzogiorno
S.p.A.” con sede in Crotone (via Napoli), per la quota pari a 1/1 del
diritto di proprieta (relativamente all’unica unita negoziale n. 1), contro

b per
la quota pari a 1/1 del diritto di proprieta (relativamente all’unica unita
negoziale n. 1), in regime di separazione ded beni con il signor_
? per un importo capitale
i €uro 120.000,00 e per un totale iscrizione di €uro 216.000,00; il
costo della cancellazione dell’iscrizione & pari a2 €uro 35,00 per tassa
ipotecaria, (codice 778T), oltre a €uro 250,00 circa {esclusi oneri
accessori) per onorario attivitd di cancellazione ipoteca; B) iscrizione
(ipoteca giudiziale) del giormo 10 ottobre 2016, numero 13367 del
Registro Generale ¢ numero 1542 del Registro Particolare, a favore di
“Banca Popolare dell’Emilia Romagna societa cooperativa” con
sede in Modena, per la quota pari a 1/t del diritto di propriet
(relativamente all’unica unity negoziale n. 1), contro b
ber la quota

pari 2 1/1 del diritto di ri.eté (relativamente all’unica mith nepoziale
n. 1), in regime di separazione dei beni con il signor*
N, <! U importo capitale di €uro
21.797,04 ¢ per un totale iscrizione di €uro 30.000,00; il costo della
cancellazione dell’iscrizione & pari a: €uro 12,80 (€uro 2.560,67 x
0,50%) per imposta ipotecaria (codice 649T); €uro 59,00 per imposta
da bollo (codice 456T); €uro 35,00 per tassa ipotecaria, (codice 778T);
per un totale di spese di cancellazione della presente formalitd pari a
€uro 106,80, oltre a €uro 250,00 circa (esclusi oneri accessori) per
onorario  attivitai d&i  cancellazione ipoteca; ) trascrizione
(pignoramento) del 12 giugno 2017, numero 7521 del Registro
Generale ¢ numero 5742 del Registro Particolare, a favore della “Banca
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Tribanale di Lamezia Terme — G.E. dr'™ Adele Foresta
Procedara esecutiva iscriita al n. 34/2017 R.E. promossa da:
Banea BPER Sp.A. Relazione peritale

BPER S.p.A.” con sede in Modena, per la quota paria 1/1 del diritto di
proprieta (relativamente all’unica unitd negoziale n. 1), contrc-
, per la quota
paria 1/1 del diritto di proprieta (relativamente all’unica uniti negoziale
n. 1), in regime di separazione dei beni con il signor
Y, | osto della cancellazione della
'presn formalith & pari a €aro 200,00 per imposta ipotecaria, codice
649T; €uro 59,00 per imposta di bollo, codice 456T; €uro 35,00 per
tassa ipotecaria, codice 778T; per un totale di spese di cancellazione della
presente formalita di €uro 294,00, oltre alle spese per onorario
afferente alle attivitd di cancellazione, che si aggirano intorno a €uro
250,00, oltre oneri accessori.
1L LOTTO NON RISULTA IN COMPROPRIETA essendo di propriet esclusiva
della debitrice escussa.
PREZZO BASE LOTTO N. 4 (quota di proprieta pari a 1/1): €uro
2.560,67 (€uro d.ug;zl%ilacinquecentasessanta/ 67)
Quesito n. 17: “& % an

1;post; al ti;lesito n 17

I reperto fotografico, effettumato in occasione del
sopralluogo del 9 settembre 2017, & riportato in allegato (appendice
fotografica 1, oltre n. 55 fotografie 2 colori, con relative didascalie, su
complessive n. 28 pagine numerate, ofr, allegato %ﬁ .

Auspicando che la presente relazione possa risultare di
valido ausilio al giudice dell’esecuzione immobiliare dr™ Adele Foresta,
al fine di poterne evincere i dati e gli elementi preordinati alla
definizione del procedimento in epigrale, anche in termini di redazione
del relative bando & gara, lo scrivente ringrazia per la fiducia
accordatagh e resta a disposizione del magistrato  per eventuali
chiarimenti in merito alla consulenza ovvero per eventiali integrazioni
della medesima.

L’BSPERTO
Dott. Ing. Natale Rondinelli
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