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RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

 

Il sottosc ritto D ott. In g . A n d r e a  Mun izz a , isc ritto 

a ll ’ O rd in e  d e g li In g e g n e ri d e ll a  p ro v in c i a  d i C a t a nz a ro a l 

nu m e ro 2396, esse n d o st a to n o m in a to esp e rto estim a tore  n e l 

p ro c e d im e nto 41/2019 in d a t a  09 N o v e m b r e  2019 d a l G iu d i c e  

d e ll ’Ese c uzio n e  Dr.ss a  A d e l e  Forest a ; a v e n d o p rest a to il 

g iur a m e nto d i b e n e  e  f e d e lm e nt e  p ro c e d e re  a ll e  o p e r a zio n i 

a ffid a t e g li, a v a nti a l C a n c e lli e re  M i c h e l e  A lb a n ese  in d a t a  15 

N o v e m b r e  2019 a ll e  or e  11:00; h a  p ro c e d uto a ll a  r e d a zio n e  

d e ll a  p r ese nt e  r e l a zio n e  d i stim a  im m o b ili a re  - a l fin e  d i 

d e t e rm in a re  il p iù p ro b a b il e  v a lore  d i m e rc a to1 d e ll ’ im m o b il e  

p i g n or a to – so lo d o p o a v e r c o n c luso un a  se ri e  d i in d a g in i 

t e c n i c h e  m ir a t e  e  c o nsist e nti n e ll a  v e rifi c a  d e ll a  c o n f orm it à  

“urb a n isti c o-e d ilizi a-im p i a ntisti c a -c a t a st a l e ” d e l b e n e  risp e tto 

a ll e  n orm e a ttu a lm e nt e  in v ig or e : 

 
Du e  D ilig e n c e  C a t a st a l e ; 

Du e  D ilig e n c e  Urb a n isti c a ; 

Du e  D ilig e n c e  A m b i e nt a l e . 

                                                           
1 Il p iù pro b a b il e  v a lore  d i m e rc a to se c o n d o g li st a n d a rd int e rn a zio n a li (IVS 2013 – 
IVS 1, n ot a  3.1) e d il C o d i c e  d i T e c n o b ors a  (IV e d izio n e , c a p ito lo 4, 2.2) v i e n e  
d e fin ito c o m e se g u e : “Il v a lore  d i m e rc a to è  l ’ a m m o nt a re  stim a to p e r il q u a l e  un 
d e t e rm in a to im m o b il e  p u ò esse r e  c o m pr a v e n d uto a ll a  d a t a  d e ll a  v a lut a zio n e  tr a  
un a c q u ire nt e  e  un v e n d itore , esse n d o e ntr a m b i i so g g e tti n o n c o n d izio n a ti, 
in d i p e n d e nti e  c o n int e ressi o p p osti, d o p o un ’ a d e g u a t a  a ttiv it à  d i m a rk e tin g 
d ur a nt e  l a  q u a l e  e ntr a m b e  l e  p a rti h a nn o a g ito c o n e g u a l e  c a p a c it à , c o n 
pru d e nz a  e  se nz a  a l c un a  c ostrizio n e .” 
Se c o n d o l e  Lin e e  g u i d a  ABI p e r l e  v a lut a zio n i d e g li im m o b ili in g a r a nzi a  d e ll e  
esp osizio n i c re d itizi e  – ( e d izio n e  05/2011 – R.1.2) il v a lore  d i m e rc a to v i e n e  c osì 
d e fin ito: “L’ im p orto stim a to a l q u a l e  l ’ im m o b il e  v e rre b b e  v e n d uto a ll a  d a t a  d e ll a  
v a lut a zio n e  in un ’ o p e r a zio n e  sv o lt a  tr a  un v e n d itore  e  un a c q u ire nt e  c o nse nzi e nti 
a ll e  n orm a li c o n d izio n i d i m e rc a to d o p o un ’ a d e g u a t a  pro m ozio n e  c o m m e rc i a l e , 
n e ll ’ a m b ito d e ll a  q u a l e  e ntr a m b e  l e  p a rti h a nn o a g ito c o n c o g n izio n e  d i c a us a , 
c o n pru d e nz a  e  se nz a  a l c un a  c ostrizio n e .”      
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1. PREMESSA 

 

In d a t a  09 N o v e m b r e  2019, il g iu d i c e  

d e ll ’ ese c uzio n e  d e l Tri b un a l e  d i La m ezi a  Te rm e , Dr.ss a  A d e l e  

F or est a , a ffi d a v a  il se g u e nt e  in c a ri c o c a r a tt e rizz a to d a  un a  

se ri e  d i q u esiti p osti a ll ’ esp e rto t estu a lm e nt e  ri p ort a ti: 

 

“1. se  i b e n i p ig n or a ti c o nsisto n o esc lusiv a m e nt e  in b e n i p e r i 

q u a li l a  d o c u m e nt a zio n e  p re v ist a  d a ll ’ a rt. 567 c o d . p ro c . c iv .2 è  

n e c ess a ri a  e , tutt a v i a , m a n c a  in a tti o è  in id o n e a , rif e risc a  

l ’ esp e rto d i t a l e  a sse nz a  o in id o n e it à  e  r estitu isc a  g li a tti 

se nz’ a ltr a  a ttiv it à , m a  d o p o il t e rm in e  d a  lu i fiss a to p e r l a  

p rose c uzio n e  d e ll e  o p e r a zio n i; 

2. se  i b e n i p ig n or a ti c o nsisto n o esc lusiv a m e nt e  in b e n i p e r i 

q u a li l a  d e tt a  d o c u m e nt a zio n e  è  c o m p l e t a  e d  id o n e a , 

p ro c e d a  s e c o n d o i q u esiti d a  4 a  17; 

3. se  i b e n i p ig n or a ti c o nsisto n o si a  in b e n i p e r i q u a li l a  d e tt a  

d o c u m e nt a zio n e  è  n e c ess a ri a  e , tutt a v i a , m a n c a  o è  in id o n e a , 

si a  in b e n i p e r i q u a li l a  d e tt a  d o c u m e nt a zio n e  è  c o m p l e t a  e d  

id o n e a , p ro c e d a  l ’ esp e rto a  re d ig e re , in v i a  p re lim in a re , un a  

d esc rizio n e  ri a ssuntiv a  d e i b e n i p e r i q u a li l a  d o c u m e nt a zio n e  è  

m a n c a nt e  e / o in id o n e a  (d esc rizio n e  d a  a c c lu d e r e , a  g u is a  d i 

intro d uzio n e , a ll a  re l a zio n e  in risp ost a  a g li a ltri q u esiti) e  

pro c e d a , lim it a t a m e nt e  a g li a ltri b e n i, se c o n d o i q u esiti p ostig li 

                                                           
2 Si ri p ort a  il t esto v ig e nt e  d e l c o m m a  2 d e ll ’ a rt. 567 c . p . c .: “Il c r e d itore  c h e  ri c h i e d e  
l a  v e n d it a  d e v e  pro vv e d e re , e ntro c e nto v e nti g iorn i d a l d e p osito d e l ri c orso , a d  
a ll e g a re  a llo st esso l ’ estr a tto d e l c a t a sto , n o n c h é  i c e rtifi c a ti d e ll e  isc rizio n i e  
tr a sc rizio n i re l a tiv e  a ll ’ im m o b il e  p ig n or a to e ff e ttu a t e  n e i v e nti a nn i a nt e riori a ll a  
tr a sc rizio n e  d e l p ig n or a m e nto; t a l e  d o c u m e nt a zio n e  p u ò ess e re  sostitu it a  d a  un 
c e rtifi c a to not a ril e  a tt est a nt e  l e  risu lt a nze  d e ll e  v isure  c a t a st a li e  d e i re g istri 
im m o b ili a ri.” .      
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d a  4 a  17;  p e r i b e n i p e r i q u a li l a  d o c u m e nt a zio n e  è  c o m p l e t a  

e d  id o n e a : 

4. id e ntifi c h i c o n p re c isi d a ti c a t a st a li (ri c ostru e n d o 

stori c a m e nt e  l e  e v e ntu a li v a ri a zio n i d e g li id e ntifi c a tiv i), c o n fin i 

e  c o ord in a t e  G PS e  d esc riv a  d e tt a g li a t a m e nt e  l ’ im m o b il e  

p ig n or a to , v e rifi c a n d o l a  c orrisp o n d e nz a  c o n i d a ti rip ort a ti 

n e ll ’ a tto d i p ig n or a m e nto e  l ’ e v e ntu a l e  sussist e nz a  d i a ltre  

p ro c e d ure  ese c utiv e  gr a v a nti su l m e d esim o; in t a l c a so , 

sosp e n d a  l e  o p e r a zio n i p e rit a li, r e l a zio n a n d o a l g . e .; 

5. p r e c isi l a  p ro v e n i e nz a  d e l b e n e  a l d e b itore  ese c ut a to , 

ri c ostru e n d o i p a ss a g g i d i p ro p ri e t à  v e rifi c a tisi n e l v e nt e nn io 

a nt e riore  a ll a  tr a sc rizio n e  d e l p ig n or a m e nto; p re c isi, a ltresì, se  il 

d e b itor e , su ll a  sc ort a  d i d e tt a  ri c ostruzio n e , risu lti esse r e  l ’ un i c o 

p ro p ri e t a rio , p ro d u c e n d o a n c h e  l ’ a tto in v irtù d e l q u a l e  h a  

a c q u isito l a  p ro p ri e t à ; se g n a li, a ltresì, e v e ntu a li a c q u isti m ortis 

c a us a  n o n tr a sc ritti; 

6. v a luti l a  p ossib ilit à  d i un a  d iv isio n e  d e i b e n i in c a so d i 

c o m p ro p ri e t à  e , o v e  sussist a n o i p r esu p p osti, p r e d isp o n g a  un 

p ro g e tto d i d iv isio n e  in n a tur a  d e i m e d esim i, c o n l a  sp e c ifi c a  

in d i c a zio n e  d e i c o m p ro p ri e t a ri e  d e ll e  loro g e n e r a lit à , l a  

f orm a zio n e  d e ll e  sin g o l e  m a sse  e  l a  d e t e rm in a zio n e  d e g li 

ip ot e ti c i c o n g u a g li in d e n a ro; 

7. d i c a  d e llo st a to d i p ossesso d e l b e n e , c o n l ’ in d i c a zio n e , se  

o c c u p a to d a  t e rzi, d e l tito lo in b a s e  a l q u a l e  è  o c c u p a to e  

d e ll a  c o nsist e nz a  d e l nu c l e o f a m ili a r e  d e ll ’ o c c u p a nt e , c o n 

p a rti c o l a re  rif e rim e nto a ll ’ esist e nz a  d i c o ntr a tti re g istr a ti in d a t a  

a nt e c e d e nt e  a l p ig n or a m e nto , d i c u i d o vr à  sp e c ifi c a re  l a  d a t a  

d i sc a d e nz a  d e ll a  d ur a t a , l a  d a t a  d i sc a d e nz a  p e r l ’ e v e ntu a l e  

d isd e tt a , l ’ e v e ntu a l e  d a t a  d i ril a sc io fiss a t a  o lo st a to d e ll a  
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c a us a  e v e ntu a lm e nt e  in c orso p e r il ril a sc io , e  d i d iritti r e a li 

(q u a li usu frutto , uso , a b it a zio n e , se rv itù , e t c .) c h e  d e lim itin o l a  

p i e n a  fru ib ilit à  d e l c esp it e , in d i c a n d o , a n c h e  p e r q u esti u ltim i, 

l ’ e v e ntu a l e  a nt e riorit à  a ll a  tr a sc rizio n e  d e l p ig n or a m e nto; 

8. in d i c h i il re g im e p a trim o n i a l e  d e l d e b itore , se  c o n iu g a to , a  

t a l u o p o pro d u c e n d o l ’ estr a tto d e ll ’ a tto d i m a trim o n io e d  

e v id e nzi a n d o l a  sussist e nz a  d i e v e ntu a li c o nv e nzio n i 

p a trim o n i a li rip ort a t e  a  m a rg in e  d e llo st esso e  l a  d a t a  d e ll a  

re l a tiv a  a nn ot a zio n e ; 

9. rif e risc a  d e ll ’ esist e nz a  d i f orm a lit à , v in c o li o d  o n e ri, a n c h e  

d i n a tur a  c o n d o m in i a l e , gr a v a nti su l b e n e , c h e  rest e r a nn o a  

c a ri c o d e ll ’ a c q u ire nt e , iv i c o m p resi i v in c o li d e riv a nti d a  

c o ntr a tti in c id e nti su ll a  a ttitu d in e  e d ifi c a tori a  d e llo st esso o 

q u e lli c o nn essi c o n il su o c a r a tt e re  stori c o-a rtisti c o , o vv e ro d i 

n a tur a  p a es a g g isti c a  e  sim ili. In d i c h i, in p a rti c o l a re , l ’ im p orto 

a nnu o d e ll e  sp ese  fisse  d i g estio n e  o m a nut e nzio n e  ( es. sp ese  

c o n d o m in i a li ord in a r e ); l e  e v e ntu a li sp ese  str a ord in a ri e  g i à  

d e lib e r a t e , m a  n o n a n c or a  sc a d ut e ; l e  e v e ntu a li sp ese  

c o n d o m in i a li sc a d ut e  e  n o n p a g a t e  n e g li u ltim i d u e  a nn i 

a nt e riori a ll a  d a t a  d e ll a  p e rizi a ; l e  e v e ntu a li c a use  in c orso; l e  

d o m a n d e  g iu d izi a li (pre c is a n d o se  l e  c a use  c o n l e  st esse  

intro d ott e  si a n o a n c or a  in c orso e d in c h e  st a to), l e  

c o nv e nzio n i m a trim o n i a li e  i p ro vv e d im e nti d i a sse g n a zio n e  

d e ll a  c a s a  c o n iu g a l e  tr a sc ritti c o ntro il d e b itore  e , q u a nto a  

q u esti u ltim i, a n c h e  so lo e m essi p rim a  d e l p ig n or a m e nto 

n o n c h é  l e  e v e ntu a li o b b lig a zio n i p ro p t e r r e m; 

10. rif e risc a  d e ll ’ esist e nz a  d i form a lit à , v in c o li e  o n e ri, a n c h e  

d i n a tur a  c o n d o m in i a l e , gr a v a nti su l b e n e  ( a v e n d o rig u a rd o a  

tutti g li id e ntifi c a tiv i c a t a st a li su c c e d utisi n e l t e m p o , o v e  si si a n o 
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risc o ntr a t e , sotto t a l e  p ro filo , v a ri a zio n i c a t a st a li) c h e  s a r a nn o 

c a n c e ll a ti o c h e  c o m un q u e  risu lt e r a nn o n o n o p p o n ib ili 

a ll ’ a c q u ir e nt e  ( c o m e isc rizio n i ip ot e c a ri e , tr a sc rizio n i d i 

p ig n or a m e nti, tr a sc rizio n i d i se q u estri c o nse rv a tiv i, e t c .), 

in d i c a n d o in p a rti c o l a re  i c re d itori isc ritti ( c io è  i c re d itori m un iti 

d i ip ot e c a  o p riv il e g i im m o b ili a ri) e  i c osti p e r l e  r e l a tiv e  

c a n c e ll a zio n i; 

11. a c q u isisc a  e  d e p ositi a g g iorn a t e  v isure  c a t a st a li e d  

ip ot e c a ri e  p e r im m o b il e  e  p e r so g g e tto ( a  f a v ore  e  c o ntro), 

q u est e  u ltim e in f orm a  sint e ti c a  e d  int e gr a l e , rif e rit e  a lm e n o a l 

v e nt e nn io a nt e c e d e nt e  l a  d a t a  d i c o n f e rim e nto d e ll ’ in c a ri c o , 

se g n a l a n d o e v e ntu a li d isc r a si e  sussist e nti tr a  l e  risu lt a nze  d e ll e  

st esse  a ll ’ esito d i un a c c ur a to c o ntro llo in c ro c i a to; 

12. rif e risc a  d e ll a  v e rifi c a  d e ll a  re g o l a rit à  e d ilizi a  e  urb a n isti c a  

d e l b e n e  n o n c h é  l ’ esist e nz a  d e ll a  d i c h i a r a zio n e  d i a g ib ilit à  

d e llo st esso; in p a rti c o l a re  in d i c h i l a  d estin a zio n e  urb a n isti c a  

d e l t e rre n o risu lt a nt e  d a l c e rtifi c a to d i d estin a zio n e  urb a n isti c a  

d i c u i a ll ’ a rt. 30 d e l TU d i c u i a l D .P.R. 6.6.01 n .380, n o n c h é  l e  

n otizi e  d i c u i a ll ’ a rt. 46 d i d e tto T.U. e  d i c u i a ll ’ a rt. 40 d e ll a  L. 

28.2.85 n .47, e  su c c . m o d .; in c a so d i insuffi c i e nz a  d i t a li n otizi e , 

t a l e  d a  d e t e rm in a re  l e  nu llit à  d i c u i a ll ’ a rt. 46, c o m m a  1, d e l 

c it a to T.U., o vv e ro d i c u i a ll ’ a rt. 40, c o m m a  2, d e ll a  c it a t a  L. 

47/85, f a c c i a  d i t a nto l ’ esp e rto m e nzio n e  n e l ri e p ilo g o , c o n 

a vv e rt e nz a  c h e  l ’ a g g iu d i c a t a rio p otr à , ri c orr e n d o n e  i 

p resu p p osti, a vv a l e rsi d e ll e  d isp osizio n i d i c u i a ll ’ a rt. 46, c o . 5, 

d e l c it a to T.U. e  d i c u i a ll ’ a rt. 40, c o . 6, d e ll a  c it a t a  L. 47/85; 

13. in c a so d i o p e r e  a b usiv e  c o ntro lli l a  p ossib ilit à  d i 

s a n a tori a  a i se nsi d e ll ’ a rt. 36 d e l D .P.R. 6.6.2001, n .380 e  g li 

e v e ntu a li c osti d e ll a  st ess a ; a ltrim e nti, v e rifi c h i l ’ e v e ntu a l e  
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p rese nt a zio n e  d i d o m a n d a  d i c o n d o n o e d ilizio , in d i c a n d o il 

so g g e tto ist a nt e  e  l a  n orm a tiv a  in f orz a  d e ll a  q u a l e  l ’ ist a nz a  è  

st a t a  p rese nt a t a , lo st a to d e l p ro c e d im e nto , i c osti p e r il 

c o nse g u im e nto d e l tito lo in s a n a tori a  e  l e  e v e ntu a li o b l a zio n i 

g i à  c orrisp ost e  o d a  c orrisp o n d e re ; in o g n i a ltro c a so , a i fin i 

d e ll ’ ist a nz a  d i c o n d o n o c h e  l ’ a g g iu d i c a t a rio p oss a  

e v e ntu a lm e nt e  p rese nt a re , c h e  g li im m o b ili p ig n or a ti si tro v in o 

n e ll e  c o n d izio n i p re v ist e  d a ll ’ a rt. 40, c o m m a  sesto , d e ll a  l e g g e  

28.02.1985 n .47 o vv e ro d a ll ’ a rt. 46, c o m m a  q u into d e l D .P.R. 

6.6.2001 n .380, sp e c ifi c a n d o il c osto p e r il c o nse g u im e nto d e l 

tito lo in s a n a tori a ; 

14. v e rifi c h i se  i b e n i si a n o gr a v a nti d a  c e nso , liv e llo o uso 

c iv i c o e  s e  v i si a  st a t a  a ffr a n c a zio n e  d a  t a li p esi, o vv e ro c h e  il 

d iritto su l b e n e  p ig n or a to d e l d e b itore  si a  d i p ro p ri e t à  o vv e ro 

d e riv a nt e  d a  a l c un o d e i su d d e tti tito li; 

15. d e t e rm in i il v a lore  d i m e rc a to , p ro c e d e n d o c o n il c a l c o lo 

d e ll a  su p e rfi c i e  d e ll ’ im m o b il e , sp e c ifi c a n d o q u e ll a  

c o m m e rc i a l e , il v a lore  p e r m e tro q u a d ro e  il v a lore  

c o m p l essiv o , in d i c a n d o il c rit e rio d i stim a  a d ott a to a l fin e  d e ll a  

d e t e rm in a zio n e  d e l p r ezzo b a se  d i v e n d it a , c o m un q u e  

f orn e n d o e l e m e nti d i risc o ntro (q u a li b orsin i im m o b ili a ri, 

p u b b li c a zio n i d i a g e nzi e  im m o b ili a ri, c o p i e  d i a tti p u b b li c i d i 

v e n d it a  d i b e n i c o n a n a lo g h e  c a r a tt e risti c h e ) e d  a n c h e  

f orm a n d o , a l p rin c ip a l e  fin e  d i c o nse g u ire  un a  p iù v a nt a g g ios a  

o c c a sio n e  d i v e n d it a  o un a  m ig lior e  in d iv id u a zio n e  d e i b e n i, 

lotti s e p a r a ti. Esp o n g a , a ltresì, a n a liti c a m e nt e  e  d istint a m e nt e  

g li a d e g u a m e nti e  l e  c orrezio n i d e ll a  stim a  c o nsid e r a ti p e r lo 

st a to d ’uso e  l a  m a nut e nzio n e  d e ll ’ im m o b il e , p e r lo st a to d i 

p ossesso d e l m e d esim o , p e r i v in c o li e d  o n e ri g iurid i c i n o n 
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e lim in a b ili d a ll a  p ro c e d ur a , l ’ a b b a ttim e nto forf e tt a rio p e r 

a sse nz a  d i g a r a nzi a  p e r v izi o c c u lti n o n c h é  p e r e v e ntu a li sp ese  

c o n d o m in i a li inso lut e , l a  n e c essit à  d i b o n ifi c a  d a  e v e ntu a li 

rifiuti, a n c h e  tossi c i o n o c iv i. N e l c a so si tr a tti d i q u ot a  in d iv is a , 

f orn isc a  l a  v a lut a zio n e  d e ll ’ int e ro e  d e ll a  so l a  q u ot a , t e n d e n d o 

c o nto d e ll a  m a g g ior d iffi c o lt à  d i v e n d it a  p e r l e  q u ot e  in d iv ise ; 

16. c orre d i l a  re l a zio n e  - d a  p rese nt a re  a n c h e  in form a to e  su 

su p p orto inform a ti c i ( e  se g n a t a m e nt e  in form a to t esto o W ord 

p e r W in d o ws M i c roso ft, n o n c h é  “ p d f” p e r A d o b e  A c ro b a t) - d i 

un a  p l a n im e tri a  e  d i ri e p ilo g o o d esc rizio n e  fin a l e  in c u i 

sint e ti c a m e nt e , p e r c i a sc un lotto , in d i c h i: l a  so m m a ri a  m a  

c o m p l e t a  d esc rizio n e  (p e r t a l e  int e n d e n d osi un a  d esc rizio n e  

c h e  c o nt e n g a  tutti i d a ti c h e  a n d r a nn o inse riti n e ll ’ ord in a nz a  d i 

v e n d it a ), il c o m un e  d i u b i c a zio n e , fr a zio n e , v i a  o lo c a lit à , 

c o nfin i, est e nsio n e  e  d a ti c a t a st a li (lim it a ti: p e r i t e rre n i, a l 

fo g lio , a ll a  p a rti c e ll a , a ll ’ est e nsio n e  e d a l tip o d i c o ltur a ; p e r i 

f a b b ri c a ti, a l f o g lio , a ll a  p a rti c e ll a  e d  a ll ’ e v e ntu a l e  su b a lt e rn o , 

a l nu m e ro d i v a n i e d  a c c essori, a l nu m e ro c iv i c o , a l p i a n o e d  a l 

nu m e ro d i int e rn o), l ’ a ttu a l e  p ro p ri e t a rio e , c o m un q u e , il tito lo 

d i p ro v e n i e nz a  d e l b e n e , l ’ e v e ntu a l e  st a to d i c o m p ro p ri e t à , l e  

isc rizio n i e  l e  tr a sc rizio n i su l m e d esim o gr a v a nti, lo st a to d i 

o c c u p a zio n e , l e  r e g o l a rit à  e d ilizio-urb a n isti c h e , l ’ a b it a b ilit à  e  

l ’ a g ib ilit à , il v a lor e  d e l b e n e  d a  p orre  a  b a se  d ’ a st a ; 

17. estr a g g a  r e p e rto f oto gr a fi c o - in f orm a to p d f e  f orm a to 

j. p e g - d e llo st a to d e i lu o g h i, c o m p r e nsiv o , in c a so d i 

c ostruzio n e , a n c h e  d e g li int e rn i.” 
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2. SVOLG IMENTO DELLE INDA G INI PERITALI 

 

L’ esp e rto , a i fin i d e ll ’ esp l e t a m e nto d e ll ’ in c a ri c o a ffi d a to g li d a l 

G .E. Dr.ss a  A d e l e  Forest a , c o n v e rb a l e  d e l g iorn o 09 N o v e m br e  

2019, p ro vv e d e v a  p r e lim in a rm e nt e  a d  inv i a r e  a ll e  p a rti 

c o m un i c a zio n e  d ’ in izio d e ll e  in d a g in i p e rit a li ( c fr. A ll e g a to B) - 

g iust a  tr a sm issio n e   e ff e ttu a t a : 

 
- tr a m it e  p ost a  r a c c o m a n d a t a  a /r n . 1740012000001803  

prot. n . 01-29-11-19 d e l 29-11-19 in d irizz a t a  a l Sig .  

 e  re c a p it a t a  g iorn o 30-11-19; 

- tr a m it e  p ost a  r a c c o m a n d a t a  a /r n . 1740012000001802  

p rot. n . 02-29-11-19 d e l 29-11-19 in d irizz a t a  a ll a  Sig .r a  

  e  r e c a p it a t a  g iorn o 30-11-19; 

- v i a  p . e . c . p rot. n . 03-29-11-19 d e l 29-11-19 i d . m ess a g g io: 

o p e c 292.20191129112227.28840.15.2.62@ p e c . a ru b a .it 

in d irizz a t a  a l c re d itore  p ro c e d e nt e  r a p p rese nt a to 

d a ll ’ A vv . M a rg h e rit a  D o m e n e g otti 

(m a rg h e rit a . d o m e n e g otti@m il a n o . p e c a vv o c a ti.it); 

 
c o nsist e nti n e ll ’ a n a lisi a p p ro f o n d it a  d e l f a sc i c o lo d e ll a  

p ro c e d ur a  ese c utiv a , n e llo stu d io d e ll a  stori a  i p o c a t a st a l e  d e i 

c esp iti e  n e l re p e rim e nto presso g li sv a ri a ti Enti d e ll a  

d o c u m e nt a zio n e  n e c ess a ri a  a ll a  re d a zio n e  d e l p rese nt e  

e l a b or a to t e c n i c o fin a l e  in f orm a n d o , a ltr esì, d e ll ’ im m in e nt e  

so p r a llu o g o c h e  si s a re b b e  d o vuto esp l e t a re  p resso i lu o g h i d i 

c u i è  c o ntro v e rsi a . C iò a l so lo fin e  d i re a lizz a re  id o n e o re p e rto  

f oto gr a fi c o e  ril e v a r e  m inuzios a m e nt e  il b e n e  st a g g ito  p e r 

p ot e rn e  d e t e rm in a re  il p iù p ro b a b il e  v a lore  d i m e rc a to in 
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funzio n e  d e ll e  p ro p ri e  c a r a tt e risti c h e  si a  estrinse c h e 3 c h e  

intrinse c h e 4. 

***_*** 
 
Dur a nt e  q u est a  p rim a  f a se  d e ll'in c a ri c o so n o st a t e  ese g u it e  

d a llo sc riv e nt e  sv a ri a t e  ri c e rc h e  d o c u m e nt a li (f o n d a m e nt a li e  

p ro p e d e uti c h e  a ll ’ e l a b or a zio n e  c o m p l essiv a  d e l p rese nt e  

d o c u m e nto), presso i se g u e nti Uffi c i / A m m in istr a zio n i, p e r l a  

m a g g ior p a rt e  esp l e t a ti n e ll e  d a t e  30-11-2019, 06-12-2019, 10-

12-2019, 17-12-2019, 20-12-2019, 24-12-2019 e  27-12-2019: 

 
x Uffi c io Te c n i c o - Se ttor e  urb a n isti c a  e  Se ttor e  C o n d o n o - d e l 

C o m un e  d i L a m ezi a  Te rm e; 

x Uffi c io A n a gr a f e  d e l C o m un e  d i L a m ezi a  Te rm e; 

x A g e nzi a  d e l Te rritorio d e ll a  Pro v in c i a  d i C a t a nz a ro ( ex 

C a t a sto); 

x A g e nzi a  d e l Te rritorio - Se rv izio d i p u b b li c it à  Im m o b ili a re  - 

d e ll a  p ro v in c i a  d i C a t a nz a ro; 

x C a n c e ll e ri a  C iv il e  - Proto c o llo g e n e r a l e  - d e l Trib un a l e  d i 

La m ezi a  Te rm e; 

x C a n c e ll e ri a  C iv il e  - Sez. Ese c uzio n i Im m o b ili a ri- d e l Tri b un a l e  

d i La m ezi a  Te rm e; 

x A g e nzi a  d e ll e  Entr a t e  d i La m ezi a  Te rm e; 

x Stu d io N ot a ril e  D ott. G i a n lu c a  Pe rre ll a ; 

x A rc h iv io N ot a ril e  d istre ttu a l e  d e ll a  pro v in c i a  d i C a t a nz a ro . 

 
***_*** 

                                                           
3 Le  c a r a tt e risti c h e  estrinse c h e  so n o q u e ll e  re l a tiv e  a l c e ntro a b it a to , a ll a  f a sc i a  
urb a n a , a l q u a rti e re   e  a ll a  zo n a  p a rti c o l a re  in c u i è  u b i c a to un f a b bri c a to .    
4 Le  c a r a tt e risti c h e  intrinse c h e , inv e c e , so n o q u e ll e  pro pri e  d e l f a b bri c a to e  
rig u a rd a n o l a  su a  ti p o lo g i a , l e  su e  d ot a zio n i, l a  su a  e t à , il su o st a to d i c o nse rv a zio n e  
e  d i e ffi c i e nz a . 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 M
U

N
IZ

ZA
 A

N
D

R
EA

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

PE
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

Se
ria

l#
: 3

bc
29

fa
cc

6a
aa

08
b8

5d
89

5e
18

27
d6

98
8



TRIBUNALE DI LAMEZIA TERME - G .E. Dr.ss a  Adele Foresta  
Pro c e d ur a  ese c utiv a  isc ritt a  a l n . 41/2019 R.E. 

Promossa da : JULIET S.P.A. S O C IETÀ C HE A G IS C E N O N IN PR O PRI O  M A 
ES C LUSIV A MENTE IN N O ME E PER C O NT O  DI 

SIENA NPL 2018 S.R.L. (C .F. /PIV A: 01461980524) 
Avversi:      

D ott. In g . A n d re a  Mun izz a  
V i a  G . La zz a ti, 2 - 88046 La m ezi a  Te rm e ( C z) 

Te l. 0968 23695; C e ll. 347 9024154 

 
 

P a g in a  10 d i 78 

In v irtù d e ll a  su c c it a t a  n e c essit à  d i fiss a r e  un a  d a t a  p e r il 

so p r a llu o g o , si inv it a v a n o l e  p a rti, g iorn o 04 D i c e m b re  2019, a  

st a b ilire  il g iorn o e  l ’ or a  in c u i l ’ esp e rto estim a tore  a vre b b e  

p otuto v isio n a r e  e  ril e v a r e  l ’ im m o b il e . 

C iò è  a vv e nuto g iust a  c o m un i c a zio n e  tr a sm ess a : 

 
- tr a m it e  p ost a  r a c c o m a n d a t a  a /r n .   

prot. n . 04-04-12-19 d e l 04-12-19 in d irizz a t a  a ll a  Sig .r a  

  e  r e c a p it a t a  g iorn o 06-12-19; 

- tr a m it e  p ost a  r a c c o m a n d a t a  a /r n .   

p rot. n . 05-04-12-19 d e l 04-12-19 in d irizz a t a  a l Sig .  

 e  re c a p it a t a  g iorn o 06-12-19; 

- v i a  p . e . c . p rot. n . 06-04-12-19 d e l 04-12-19 i d . m ess a g g io: 

o p e c 292.20191204153239.30737.670.1.66@ p e c . a ru b a .it 

in d irizz a t a  a l c re d itore  p ro c e d e nt e  r a p p rese nt a to 

d a ll ’ A vv . M a rg h e rit a  D o m e n e g otti 

(m a rg h e rit a . d o m e n e g otti@m il a n o . p e c a vv o c a ti.it); 

 
c o n c ord a to p o i c o n g iunt a m e nt e  e  t e l e f o n i c a m e nt e  p e r 

g iorn o 07 D i c e m b r e  2019 (Sa b a to) a ll e  or e  09:30 n e i lu o g h i p e r 

c u i è  c o ntro v e rsi a  ( c fr. A ll e g a to B). 

In d a t a  07 D i c e m b r e  2019, a ll e  or e  09:30 c . a . lo sc riv e nt e , n e ll a  

su a  q u a lit à  d i a usili a rio d e l m a g istr a to5, si re c a v a  insi e m e a l su o 

c o ll a b or a tore  p resso il c esp it e  o g g e tto d ’ ese c uzio n e  - u b i c a to 

p re c is a m e nt e  in V i a  C a rd in a l e  G u g li e lm o Sirl e to n .3 in La m ezi a  

Te rm e - a l fin e  d i e ff e ttu a re  g li o p p ortun i rili e v i m e tri c i, l e  p ro v e  

d e g li im p i a nti t e c n o lo g i c i e d  il re l a tiv o re p e rto f oto gr a fi c o ( c fr. 

A ll e g a to A  e d  I). 

                                                           
5 Esp e rto a nn o v e r a b il e  tr a  g li a usili a ri d e l m a g istr a to pre v isti n e ll ’ a rt. 68 c . p . c . 
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Er a n o p r ese nti a l So pr a llu o g o: 
 

- Sig .   (Ese c ut a to); 

-   (Fig lio m in ore nn e ); 

- In g . N a t a l e  Ro n d in e lli ( C o ll a b or a tore  A usili a rio G .E.); 

- In g . A n d r e a  M un izz a  (A usili a rio G .E.). 

 
lo sc riv e nt e  t e rm in a v a  il so p r a llu o g o , n e ll a  su a  to t a lit à , lo st e sso 

g iorn o intorn o a ll e  or e  10:45 c . a . c o m e  d a  v e rb a l e  sottosc ritto 

d a i p rese nti e  c o nsu lt a b il e  n e ll a  sezio n e  a ll e g a ti a  fin e  

tr a tt a zio n e  ( c fr. A ll e g a to C ). 

 
***_*** 

 
Q u a nto d i se g u ito t e c n i c a m e nt e  a n a lizz a to e  ri e l a b or a to è  

st a to sv ilu p p a to a ttr a v e rso m e to d o lo g i e  utili a ll ’ a p p li c a zio n e  

d e g li St a n d a rd Int e rn a zio n a li d i V a lut a zio n e  (IVS), a l C o d i c e  

d e ll e  V a lut a zio n i Im m o b ili a ri e d ito d a  Te c n o b ors a  e d  a ll e  Lin e e  

g u id a  ABI p e r l a  v a lut a zio n e  d e g li im m o b ili in g a r a nzi a  d e ll e  

esp osizio n i c r e d itizi e  un it a m e nt e  a g li a rtt. 568 c o m m a  1 e  569 

c o m m a  1 e d  a ll e  d isp osizio n i d ’ a ttu a zio n e  173/ b is c . p . c .. 

 
***_*** 

 

3. RISPOSTE AI QUESITI FORMULATI DAL G .E. 

 

Quesito n.1: “se i b e n i p ig n or a ti c o nsisto n o esc lusiv a m e nt e  in 

b e n i p e r i q u a li l a  d o c u m e nt a zio n e  p r e v ist a  d a ll ’ a rt. 567 c o d . 

p ro c . c iv . è  n e c ess a ri a  e , tutt a v i a , m a n c a  in a tti o è  in i d o n e a , 

rif e risc a  l ’ esp e rto d i t a l e  a sse nz a  o in i d o n e it à  e  restitu isc a  g li a tti 
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se nz’ a ltr a  a ttiv it à , m a  d o p o il t e rm in e  d a  lu i fiss a to p e r l a  

p rose c uzio n e  d e ll e  o p e r a zio n i” . 

 

Risposta al quesito n.1 

 

In ord in e  a l b e n e  o g g e tto d e ll ’ ese c uzio n e  im m o b ili a r e  so n o 

p r ese nti, n e l f a sc i c o lo d ’Uffi c io , l a  n ot a  d i Tr a sc rizio n e  d e l 30 

A g osto 2019 - Re g istro P a rti c o l a re  n .9511 Re g istro G e n e r a l e  

n .11777 - ri g u a rd a nt e  il p ig n or a m e nto d e l b e n e  st a g g ito 

p ro d otto d a ll ’ A vv . M a rg h e rit a  D o m e n e g otti; l ’ A tto d i 

p i g n or a m e nto im m o b ili a re  d e l 05 Lu g lio 2019 (n otifi c a to il 20 

G iu g n o 2019 tr a m it e  r a c c .  a l Sig .   e  

tr a m it e  r a c c .  a ll a  Sig .r a   ); L’ A tto d i 

p r e c e tto d a t a to 06 M a rzo 2019 ri c e vuto d a g li ese c ut a ti in d a t a  

25 M a rzo 2019; l ’Ist a nz a  d i v e n d it a  d a t a t a  07 A g osto 2019 e  l a  

c e rtifi c a zio n e  i p o c a t a st a l e  n ot a ril e  d e l 13 Se tt e m b r e  2019 

p ro d ott a  d a l N ot a io D ott. A n d r e a  Zu c c a r e llo M a rc o lin i 

a tt est a nt e  a p p unto , d a ll e  risu lt a nze  d e i re g istri d e l c a t a sto e  

d e ll a  c o nse rv a tori a  d e i RR.II d i C a t a nz a ro est ese  fin o a ll ’ u ltim o 

tr a sf e rim e nto a nt e rior e  a l v e nt e nn io , l a  sussist e nz a  d e ll e  

se g u e nti form a lit à  p r e g iu d izi e v o li: 

 
- ISCRIZIONE N. 16321/3310 d e l 10/09/2007 i p ot e c a  

v o lo nt a ri a  d e riv a nt e  d a  a tto d i c o n c essio n e  a  g a r a nzi a  

d i m utu o f o n d i a rio nu m . r e p . 84339/13660 in N ot a r 

Pe rr e ll a  G i a n lu c a  d e l 06/09/2007 

a  f a v or e : B a n c a  M o nt e  d e i P a sc h i d i Si e n a  S. p . a . c o n 

se d e  in Si e n a  c o d . fisc . 00884060526 (d o m i c ilio i p ot e c a rio 
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e l e tto n o n in d i c a to in n ot a ), p e r l a  so m m a  c a p it a l e  d i ⇤ 

80.000,00 e  to t a l e  i p ot e c a  ⇤ 160.000,00 

c o ntro:   

 

p e r l a  q u ot a , in c o m p ro pri e t à , d i � c i a sc un o 

re l a tiv a m e nt e  a ll ’ im m o b il e : 

 
x Abitazione d i ti p o p o p o l a r e  sit a  in V i a  C a rd in a l e  

G u g li e lm o Sirl e to n . 3 c e nsit a  n e l N . C .E.U. d e l 

C o m un e  d i L a m ezi a  Te rm e , a l f o g lio d i m a p p a  37, 

p a rti c e ll a  962, su b 2, C a t. A /4, v a n i 5,5. 

 
- Trascrizione N. 11777/9511 d e l 30/08/2019 n a sc e nt e  d a  

p i g n or a m e nto n . 1546 d e l 05/07/2019 - Uffi c i a l e  

G iu d izi a rio Tri b un a l e  d i La m ezi a  Te rm e ( C Z) 

a  f a v or e : Si e n a  N p l 2018 S.r.l. c o n se d e  in Ro m a  c o d . fisc . 

14535321005 

c o ntro:   

  
e  l a  c o nform it à  d e i d a ti c a t a st a li (ri p ort a t a  n e ll ’ A ll e g a to D 

d e ll a  p rese nt e  re l a zio n e  d i stim a ). Pe rt a nto , lo sc riv e nt e , 

a v e n d o a p p ur a to l ’ i d o n e it à  (si rim a n d a  a l q u esito n . 2 

su c c essiv o p e r d e tt a g li) d e ll a  d o c u m e nt a zio n e  in a tti, p r e v ist a  

d a ll ’ a rt.567 c . p . c . c o m m a  2, h a  p otuto p ro c e d e r e  c o l 

risp o n d e re  a i q u esiti su c c essiv i, p osti d a l G .E. in o c c a sio n e  d e l 

c o n f e rim e nto d ’ in c a ri c o , c o m e  p re c is a to n e ll a  form u l a zio n e  

d e l se g u e nt e  q u esito n . 2. 
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Quesito n.2: “s e  i b e n i p ig n or a ti c o nsisto n o esc lusiv a m e nt e  in 

b e n i p e r i q u a li l a  d e tt a  d o c u m e nt a zio n e  è  c o m p l e t a  e d  

id o n e a , p ro c e d a  se c o n d o i q u esiti d a  4 a  17” . 

 

Risposta al quesito n.2 

 

C o m e so p r a  in d i c a to , e sse n d o l a  d o c u m e nt a zio n e  d i c u i 

a ll ’ a rti c o lo 567 c . p . c . i d o n e a  c o nsi d e r a t a  l a  p ro d uzio n e  in a tti 

d e l c e rtifi c a to i p o c a t a st a l e  n ot a ril e  a tt est a nt e  l e  risu lt a nze  d e i 

r e g istri d e l c a t a sto e  d e ll a  c o nse rv a tori a  d e i RR.II. d i C a t a nz a ro 

n o n c h é  l a  risp o n d e nz a  d e i d a ti c a t a st a li d e l b e n e  st a g g ito , lo 

sc riv e nt e  riti e n e  d i d o v e r p ro c e d e re  a  risp o n d e re  a i q u esiti d a  4 

a  17. 

 

Quesito n.3: “se  i b e n i p ig n or a ti c o nsisto n o si a  in b e n i p e r i q u a li 

l a  d e tt a  d o c u m e nt a zio n e  è  n e c ess a ri a  e , tutt a v i a , m a n c a  o è  

in i d o n e a , si a  in b e n i p e r i q u a li l a  d e tt a  d o c u m e nt a zio n e  è  

c o m p l e t a  e d  id o n e a , p ro c e d a  l ’ esp e rto a  re d i g e re , in v i a  

p r e lim in a re , un a  d e sc rizio n e  ri a ssuntiv a  d e i b e n i p e r i q u a li l a  

d o c u m e nt a zio n e  è  m a n c a nt e  e / o in id o n e a  (d esc rizio n e  d a  

a c c lu d e r e , a  g u is a  d i intro d uzio n e , a ll a  re l a zio n e  in risp ost a  a g li 

a ltri q u esiti) e  pro c e d a , lim it a t a m e nt e  a g li a ltri b e n i, se c o n d o i 

q u esiti p ostig li d a  4 a  17; p e r i b e n i p e r i q u a li l a  

d o c u m e nt a zio n e  è  c o m p l e t a  e d  i d o n e a :” . 

 

Risposta al quesito n.3 

 

In risp ost a  a  t a l e  q u e sito , si p u ò a ff e rm a re  c h e  i b e n i p e r i q u a li 

l a  d e tt a  d o c u m e nt a zio n e  è  c o m p l e t a  e d  id o n e a  so n o tutti 
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q u e lli c o nt e nuti n e l p i g n or a m e nto im m o b ili a re  e  n e ll a  

f a ttisp e c i e  l a  so l a : 

 
- Abitazione d i ti p o p o p o l a re  sit a  in V i a  C a rd in a l e  G u g li e lm o 

Sirl e to n . 3 c e nsit a  n e l N . C .E.U. d e l C o m un e  d i La m ezi a  

Te rm e , a l f o g lio d i m a p p a  37, p a rti c e ll a  962, su b 2, C a t. A /4, 

v a n i 5,5.  

 
p e r c u i si p u ò tr a n q u ill a m e nt e  rit e n e re  c h e  i b e n i p ig n or a ti 

c o nsisto n o esc lusiv a m e nt e  in b e n i p e r i q u a li l a  

d o c u m e nt a zio n e  p ro d ott a  in a tti è  su ffi c i e nt e , e x a rt. 567 

c . p . c ., e d  i d o n e a  o ltr e  c h e  c o m p l e t a . Lo sc riv e nt e , d un q u e , 

riti e n e  d i d o v e r p ro c e d e re  c o l risp o n d e re  a i q u esiti d a  4 a  17 

p e r l ’ im m o b il e  ri c h i a m a to n e ll ’ a tto d i p ig n or a m e nto . 

 

Quesito n.4: “ i d e ntifi c h i c o n pre c isi d a ti c a t a st a li (ri c ostru e n d o 

stori c a m e nt e  l e  e v e ntu a li v a ri a zio n i d e g li i d e ntifi c a tiv i) e  c o n fin i 

e  d esc riv a  d e tt a g li a t a m e nt e  l ’ im m o b il e  p i g n or a to , v e rifi c a n d o 

l a  c orrisp o n d e nz a  c o n i d a ti rip ort a ti n e ll ’ a tto d i p ig n or a m e nto 

e  l ’ e v e ntu a l e  sussist e nz a  d i a ltre  p ro c e d ur e  ese c utiv e  gr a v a nti 

su l m e d esim o; in t a l c a so , sosp e n d a  l e  o p e r a zio n i p e rit a li, 

r e l a zio n a n d o a l G .E.” . 

 

Risposta al quesito n.4 

 
Pe r c o m e  so p r a  esp osto e d  a  se g u ito d i u lt e riori in d a g in i pre sso 

l a  c a n c e ll e ri a  d e ll e  ese c uzio n i d e l Tri b un a l e  d i L a m ezi a  Te rm e , 

l ’ im m o b il e  d e  q u o  è  st a to c orre tt a m e nt e  sotto p osto a  

p i g n or a m e nto in d a t a  05 Lu g lio 2019 n . 1546 c o n a tto tr a sc ritto 

il 30 Agosto 2019 a l numero 11777 d e l Registro Generale e d  a l 
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numero 9511 d e l Registro Particolare , c o ntro il Sig .   

e  l a  Sig .r a   , a  f a v ore  d i Si e n a  NPL 2018 S.r.l., e d  è  

c e nsito c a t a st a lm e nt e  n e l C o m un e  d i La m ezi a  T e rm e ( C Z) 

p rese nt a n d o c o m p l essiv a m e nt e  l e  se g u e nti p e c u li a rit à : 

 
Identific azione C atasta le 
Comune di Lamezia Terme (CZ): 
 

1) F a b bri c a to c e nsito n e l N . C .E.U. d e l L a m ezi a  Te rm e ( C Z), a l 

fo g lio d i m a p p a  37, p a rti c e ll a  962, su b 2, C o ntr a d a  Pilli, 

p i a n o 1°, C at. A /4, C lasse 3, Consistenza vani 5,5 e  Rendita 

C atastale 235,76 Euro; 

 
Q u a d ro Sin otti c o Id e ntifi c a zio n e  C a t a st a l e  A g g iorn a t a  

 
Ubicazione Foglio P.lla  Sub Ditta catastale 

V i a  C a rd in a l e  
G u g li e lm o Sirl e to , 3 

(Ex C . d a  Pilli Fr a n c i c a ) 
p i a n o: 1° 

37 962 2 
  - Pro pri e t à  �  

 
  - Pro p ri e t à  �  

 
D a  un a  v e lo c e  c o nsu lt a zio n e  si p u ò a g e v o lm e nt e  e v in c e re  il 

m a n c a to a g g iorn a m e nto d e ll a  v i a  d i u b i c a zio n e  d e l c esp it e , 

o g g i v i a  C a rd in a l e  G u g li e lm o Sirl e to , d e n o m in a t a  

c orre tt a m e nt e  a ll ’ e p o c a  d e l c e nsim e nto C . d a  Pilli Fr a n c i c a . 

C iò n o n c o m p ort e r à , tutt a v i a , a l c un a g gr a v io a ll a  p ro c e d ur a  

in q u a nto , tr a tt a n d osi d i v a ri a zio n e  to p o n o m a sti c a , è  p e r su a  

n a tur a  un a  m o d ifi c a  gr a tu it a  p resso il c a t a sto urb a n o . Nu ll a  

inv e c e  d a  ril e v a re  su ll ’ e v e ntu a l e  v a ri a zio n e  d e g li id e ntifi c a tiv i 

c a t a st a li c o inv o lti c h e  so n o rim a sti in a lt e r a ti sin d a ll a  

d i g it a lizz a zio n e  d e ll ’ im p i a nto m e c c a n o gr a fi c o (30/06/1987) e  

c o m un q u e  in e p o c a  a nt e c e d e nt e  a l v e nt e nn io d ’ in d a g in e . 
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Identific azione Confini: 
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SUB 2 
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Il b e n e  st a g g ito , a p p a rt e n e nt e  a d un f a b b ri c a to d i m a g g iore  

c o nsist e nz a  c h e  osp it a  a n c h e  un a ltro a p p a rt a m e nto p osto a l 

p i a n o t e rr a  e d  i d e ntifi c a to c a t a st a lm e nt e  a l Su b a lt e rn o 1, è  

r a g g iun g ib il e  d a ll a  str a d a  c o m un a l e  p e r m ezzo d i un p i c c o lo 

v i a l e  t e rm in a nt e  in un ’ a r e a  p iù a m p i a  a d i b it a  a  p a r c h e g g io 

a uto . La  p a rti c e ll a  i d e ntifi c a tiv a  d e ll ’ im m o b il e  risu lt a , q u in d i, 

c o n fin a nt e  a  N O RD c o n l a  P.ll a  1683; a  SUD c o n l a  P.ll a  963; a d  

EST c o n l a  P.ll a  961 e  c o n l a  str a d a  c o m un a l e  e d  in fin e  a d  

O VEST c o n l a  P.ll a  1927. 

***_*** 

Si e v i d e nzi a  in o ltre , a  se g u ito d i u lt e riori in d a g in i esp e rit e  d a llo 

sc riv e nt e  e  d a ll ’ a n a lisi d e tt a g li a t a  d e ll a  d o c u m e nt a zio n e  

r e p e rit a , l a  m a n c a t a  sussist e nz a  d i a ltr e  p ro c e d ur e  ese c utiv e  o 

f a llim e nt a ri gr a v a nti su i b e n i d e  q u ib us. 

***_*** 

 
Descrizione Detta gliata Beni Sta ggiti: 
 

Si a nti c i p a  a l l e ttore  c h e , d o p o a tt e nt e  v a lut a zio n i in e re nti l a  

p osizio n e  e  l a  m orfo lo g i a  d e l b e n e  o g g e tto d ’ ese c uzio n e  

Coordinate GPS: 
38.952788 N, 16.305808 E 
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c o nsi d e r a n d o n e  p e r d i p iù l a  n a tur a  d e i d e b itori, l ’ esp e rto  h a  

d e c iso d i c ostitu ir e  un un i c o L O TT O  e  p iù p r e c is a m e nt e : 

 
L O TT O  UN I C O : 

Ubicazione Foglio P.lla  Sub C ateg. Vani Rend. 

A p p a rt a m e nto in V i a  
C a rd in a l e  G u g li e lm o 
Sirl e to , 3 - p i a n o: 1° 

37 962 2 A4 5,5 235,76 

 

Descrizione stato de ll’arte Appartamento sito in Lamezia Terme 

e distinto a C atasto a l Foglio di Ma ppa 37, P.lla 962, Sub 2: 

 
Il b e n e  d e  q u o , c ostitu e nt e  il g i à  d e fin ito L O TT O  un i c o - 

a p p a rt a m e nto situ a to a l p rim o p i a n o e  c o m p osto d a  c u c in a  

a b it a b il e , a m p io so g g iorn o , n .2 c a m e r e  d a  l e tto , b a g n o , n .2 

ri p ostig li n o n c h é  un b a ll a to io su c u i si im p e g n a  l a  r a m p a  d i 

sc a l e  p e r a c c e d e r e  a ll ’ a b it a zio n e  -, è  situ a to n e ll a  zo n a  

p e rif e ri c a  d i “ c a p izz a g li e ” n e l c o m un e  d i La m ezi a  Te rm e ( C Z): 
 

-  Po p o l a zio n e  70.598 a b it a nti (31/12/2018 - d a ti Ist a t); 

-  Su p e rfi c i e  162,43 km ⇥; 

-  D e nsit à  434,64 a b it a nti / km ⇥; 

-  C o d i c e  Ist a t 079160; 

-  C o d i c e  c a t a st a l e  M208. 
 

I lu o g h i d ist a n o c . a . 2,6 km d a l C e ntro d e ll a  C itt à  e  c . a . 1,7 Km 

d a l Presi d io O sp e d a li e ro G io v a nn i P a o lo II d i La m ezi a  Te rm e 

r a g g iun g ib ili e ntr a m b i a g e v o lm e nt e  e d  in t e m p i b re v i: m a x 

20/31 m in a  p i e d i risp e ttiv a m e nt e . L’ a e ro p orto d ist a  inv e c e  c . a . 

10 Km p e rc orr e n d o str a d a  st a t a l e  SS 280 d e i Du e  M a ri /E848 e  

SS109 (c . a . 12 m inuti d i a uto - p e rc orso p iù v e lo c e ): 
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L a  zo n a  d i “ C a p izz a g li e ” è  c a r a tt e rizz a t a  p re v a l e nt e m e nt e  d a  

c ostruzio n i d i ti p o resi d e nzi a l e , d o t a t a  d e ll a  n e c ess a ri a  

urb a n izz a zio n e  p rim a ri a  e  n e ll e  c u i im m e d i a t e  v i c in a nze  so n o 

u b i c a ti f a rm a c i e , b a r, ristor a nti, su p e rm e rc a ti, sv a ri a ti ese rc izi 

c o m m e rc i a li e  st a zio n i d i s e v izio: 
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In b a se  a ll e  N orm e t e c n i c h e  d i a ttu a zio n e  (D .P. G .R. 201 d e l 

31.03.1998) d e l C o m un e  d i L a m ezi a  Te rm e a nn o 2007 l ’ a r e a  

ri c a d e  in A m b ito C R resi d e nzi a l e  e d  è  n orm a t a  d a ll ’ a rti c o lo 43 

d e ll a  Sezio n e  3.1.6. d e ll e  v ig e nti NTA d e l C o m un e  d i La m ezi a  

Te rm e (c fr. A ll e g a to H): 
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10. N e i c a si d iv e rsi d a  q u e lli d i c u i a i c o m m i 6 e  7, d e g li e d ifi c i 

c o m p resi n e ll e  are e urbane a d organizzazione morfologic a 

complessa da re a lizzare mediante nuovo impianto per 

iniziativa privata , o v e  n o n si a n o in d iv id u a ti tr a  l e  un it à  d i sp a zio 

so g g e tt e  a  p a rti c o l a ri d isc ip lin e , so n o a m m issib ili l e  

tr a sform a zio n i fisi c h e  ri e ntr a nti n e ll e  d e fin izio n i d i: 

- m a nut e nzio n e  str a ord in a ri a , 

- ristruttur a zio n e  e d ilizi a . 

11. Le  tr a sf orm a zio n i fisi c h e  ri e ntr a nti n e ll a  d e fin izio n e  d i 

m a nut e nzio n e  str a ord in a ri a  so n o a m m issib ili, a  n orm a  d e l 

c o m m a  10, si a  o v e  rig u a rd in o e d ifi c i l e g ittim a m e nt e  re a lizz a ti 

e / o tr a sform a ti, si a  o v e  rig u a rd in o e d ifi c i re a lizz a ti e / o 

tr a sform a ti in v io l a zio n e  d i n orm e v ig e nti a l m o m e nto d e ll a  loro 

r e a lizz a zio n e  e / o tr a sf orm a zio n e  e  c h e  si a n o st a ti o g g e tto d i 

p ro vv e d im e nto a b ilit a tiv o d i s a n a tori a  a i se nsi d e ll e  l e g g i. 

12. Le  tr a sform a zio n i fisi c h e  d i ristruttur a zio n e  e d ilizi a  d i c u i a l 

c o m m a  10, o v e  rig u a rd in o e d ifi c i re a lizz a ti e / o tr a sform a ti in 

v io l a zio n e  d i n orm e v ig e nti a l m o m e nto d e ll a  loro r e a lizz a zio n e  

e / o tr a sf orm a zio n e  e  c h e  si a n o st a ti o g g e tto d i p ro vv e d im e nto 

a b ilit a tiv o d i s a n a tori a  a i se nsi d e ll e  l e g g i, so n o a m m issib ili a  

c o n d izio n e  c h e  si a n o c orrisp osti, in a g g iunt a  a g li ord in a ri 

c orrisp e ttiv i p e r il ril a sc io d e i p ro vv e d im e nti a b ilit a tiv i a i se nsi 

d e ll e  v ig e nti d isp osizio n i d i l e g g e  e d  a m m in istr a tiv e , sp e c i a li 

c o ntrib uti, d e fin iti m e d i a nt e  d e lib e r a zio n e  d e l C o nsig lio 

C o m un a l e , e  c o m m isur a ti a ll a  su p e rfi c i e  e d ilizi a  to t a l e  d e g li 

e d ifi c i int e ress a ti risu lt a nti d a ll e  p r e v ist e  tr a sf orm a zio n i, p e r l a  

re a lizz a zio n e  d e ll e  se g u e nti o p e re  d i urb a n izz a zio n e  p rim a ri a  

p ost e  a l se rv izio d e i m e d esim i e d ifi c i: 

a ) c o ll e g a m e nto v i a rio c a rr a b il e  c o n l a  r e t e  v i a ri a  c itt a d in a ; 
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b) c o ll e g a m e nti c o n l e  re ti id ri c a , fo g n a ri a , e l e ttri c a , d i 

a d d uzio n e  d e l g a s, c itt a d in e . 

13. Le  o p e r e  d i urb a n izz a zio n e  p rim a ri a  d i c u i a l c o m m a  12 

p osso n o esse r e  r e a lizz a t e  a  c ur a  e d  a  sp ese  d e i p ro p ri e t a ri 

d e g li e d ifi c i int e ress a ti, in tutto o d in p a rt e . In t a l e  c a so l e  sp es e  

sost e nut e  e d  a c c e rt a t e  so n o d e tr a tt e  d a g li im p orti d o vuti d e g li 

sp e c i a li c o ntrib uti. 

14. Le  tr a sform a zio n i fisi c h e  d i ristruttur a zio n e  e d ilizi a  d i c u i a l 

c o m m a  10 so n o a m m issib ili n e l risp e tto d e i se g u e nti p a r a m e tri: 

a  )v o lu m e d e ll' e d ifi c io: n o n su p e rior e  a  q u e llo d e ll' e d ifi c io 

pre esist e nt e ; 

b ) a lt e zz a  d e ll' e d ifi c io: n o n su p e rior e  a  q u e ll a  d e ll' e d ifi c io 

pre esist e nt e ; 

c ) su p e rfi c i e  e d ilizi a  to t a l e : n o n su p e rior e  a  q u e ll a  

d e ll' e d ifi c io p re esist e nt e ; 

d ) nu m e ro d e ll e  un it à  im m o b ili a ri: n o n su p e riore  a  q u e llo 

d e ll' e d ifi c io p re esist e nt e ; 

e ) d ist a nz a  d a i c o n fin i: n o n in f e rior e  a  5 m e tri, o vv e ro , o v e  

si a  m in ore , a  q u e ll a  p re esist e nt e , o p p ure , n e i c a si d i 

int e rv e nti in b a se  a  p ro g e tti un it a ri rif e riti a d  e d ifi c i insist e nti in 

lotti c o ntig u i, in a d e re nz a ; 

f) d ist a nz a  d a i f a b b ri c a ti: q u e ll a  c o n fig ur a nt e  l' a llin e a m e nto 

d e i f a b b ri c a ti c o ntig u i, o v e  t a l e  a llin e a m e nto si a  

ri c o n osc ib il e , o p p ure  n o n in f e riore  a  q u e ll a  p re esist e nt e ; 

g) d ist a nz a  d a ll e  str a d e : in a llin e a m e nto c o n i f a b b ri c a ti 

c o ntig u i, o v e  t a l e  a llin e a m e nto si a  ri c o n osc ib il e , o p p ur e  n o n 

in f e rior e  a  5 m e tri. 

L’ e d ifi c io , d i c u i il b e n e  st a g g ito è  p a rt e  int e gr a nt e , è  

c o m p osto d a  n .2 p i a n i fu ori t e rr a  c o m p l essiv a m e nt e  ( c fr. f oto 
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n .1-5 A ll e g a to A) - ti p i c o ese m p io d i e d ilizi a  resid e nzi a l e  d e g li 

a nn i 80’ - è  n e l su o c o m p l esso in b u o n o st a to d i c o nse rv a zio n e  

e c c e tto q u a l c h e  rip ristin o d e ll ’ into n a c o , un it a m e nt e  a d un a  

tint e g g i a t a  g e n e r a l e ,  d a  e ff e ttu a rsi su ll a  r a m p a  d i sc a l e  

est e rn a  c h e  p e rm e tt e  l ’ a c c esso a l p rim o liv e llo . 

So tto il pro filo c ostruttiv o , l ’ e d ifi c io pre s e nt a  c a r a tt e ri 

tr a d izio n a li: m ur a ture  in e l e v a zio n e  in l a t e rizio into n a c a to c o n 

m a lt a  a d  e ff e tto “ c orru g a to ” , c o n struttur a  p ort a nt e  d i tr a v i e  

p il a stri in c e m e nto a rm a to e  c o n c o p e rtur a  a  d o p p i a  f a ld a  

in c lin a t a . 

Le  su e  f a c c i a t e  m ostr a n o a p e rtur e  re g o l a ri e d  un iform i p e r tutti 

i p i a n i, p urtro p p o n o n d e l tutto c o n f orm i a g li estr a tti p ro g e ttu a li 

a ll e g a ti a ll a  C .E. in sanatoria N.5048 del 27/10/98 ( c fr. A ll e g a to 

H), c o n l a  p r ese nz a  d i un a m p io b a ll a to io lun g o l ’ a n d ro n e  

sc a l e . Le  d iff orm it à  ril e v a t e  e  l a  loro e v e ntu a l e  s a n a b ilit à  v e rr à  

m e g lio sp e c ifi c a t a  n e l c orso d e ll a  tr a tt a zio n e : 

 

 
Il se c o n d o p i a n o fu ori t e rr a , c o m e  a nti c i p a to , è  r a g g iun g ib il e  

p e r m ezzo d i un v a n o sc a l a  est e rn o c h e  si sv ilu p p a  lun g o il su o 

p rosp e tto l a to N ord /Est e  p iù p r e c is a m e nt e  a  ri d osso d e l m uro 
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d i c o n fin e  esist e nt e  tr a  l a  p .ll a  d e  q u a  e  l a  p .ll a  1683 ( c fr. f oto 

n .3-5 e  n .7-9 A ll e g a to A). 

Lo st a to a ttu a l e  d e l b e n e , c o n f orm e a ll a  d esc rizio n e  so m m a ri a  

e d  a i d a ti c a t a st a li p rese nti n e ll ’ a tto d i p ig n or a m e nto , f a  

ril e v a re  l a  fru i b ilit à , c o m e  g i à  a nti c i p a to , d i un a p p a rt a m e nto 

p e r c iv il e  a b it a zio n e  d i v a n i 5,5 c o m p osto d a  c u c in a  a b it a b il e , 

so g g iorn o , n .2 c a m e re  d a  l e tto , b a g n o , n .2 ri p ostig li d i se g u ito 

gr a fi c a m e nt e  r a p p r ese nt a to: 

 

A i n ostri rili e v i m e tri c i l ’ a p p a rt a m e nto st a g g ito è  risu lt a to d i 

su p e rfi c i e  util e  c o m p l e ssiv a  p a ri a  97.86 m e tri q u a d r a ti e  17.67 

m e tri q u a d r a ti d i b a ll a to io (c o m p r e nsiv o d i r a m p a  sc a l e ) p e r 

un a  su p e rfi c i e  c o m m e rc i a l e  c o m p l essiv a  p a ri a  121.73 m e tri 

q u a d r a ti (116.43 m q a p p a rt a m e nto + 5.3 m q b a ll a to io 

c a l c o l a to a l 30%) ( c fr. p l a n im e tri e  C . A .D . A ll e g a to I). 
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L’ a c c esso a ll ’ a p p a rt a m e nto a vv i a n e  lun g o il su o prosp e tto SUD 

a ttr a v e rso un p orto n c in o in a llu m in io a n o d izz a to , in o ttim o st a to 

d i c o nse rv a zio n e , a  d o p p io b a tt e nt e  e  v e tro se ri gr a f a to c o n 

a n im a  in re t e  a  m a g li a  m e t a lli c a  ( c fr. f oto n .6 A ll e g a to A). 

Pe rc orso un b re v e  c orri d o io è  p ossi b il e  a c c e d e re  a g e v o lm e nt e  

a  tutti i v a n i p e r m ezzo d i un u lt e rior e  d isim p e g n o situ a to 

p r esso c h é  a l c e ntro d e ll ’ a b it a zio n e . Q u est e  su p e rfi c i 

“ a c c essori e ” p rese nt a n o fin iture  c o m un i a  q u e ll e  ril e v a t e , n e l 

c orso d e l so p r a llu o g o , n e ll ’ int e r a  zo n a  g iorn o ( c fr. f oto n .10 e d  

11 e  33-36 A ll e g a to A). L’ a m p i a  c u c in a  h a  un a  su p e rfi c i e  n e tt a  

d i 25.02 m e tri q u a d r a ti p e r un ’ a lt e zz a  int e rn a  d i 2.86 m e tri a ll a  

q u a l e  si a c c e d e  tr a m it e  un a rc o , ri c a v a to n e l tr a m ezzo , 

p rot e tto d a  p a r a sp ig o li in l e g n o d i c o lor e  m a rro n e  sc uro: 
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Il v a n o in e s a m e , si p r e se nt a  in b u o n o st a to d i c o nse rv a zio n e  e  

m a nut e nzio n e  si a  p e r q u a nto rig u a rd a  lo st a to d e ll a  m ur a tur a  

int e rn a  d e ll e  p a re ti c h e  p e r l a  p a v im e nt a zio n e  re a lizz a t a  c o n 

listo n i in m a rm o ti p o b otti c in o r e tt a n g o l a ri 20x30 ( c m) d i c o lor e  

b e i g e  c h i a ro c o n v e n a ture  p iù sc ure  p os a t e  m a nt e n e n d o un a  

fu g a  m illim e tri c a  d i u g u a l c o lore . L’ int e ro p e rim e tro è  

tint e g g i a to c o n i d ro p ittur a  d i c o lore  b e i g e , d iv e rs a m e nt e  a l 

so ffitto d i c o lor e  b i a n c o , c o n e ff e tto sp u g n a to p rot e tto d a  

b a ttisc o p a  d i c o lore  c h i a ro e ff e tto m a rm ore o . N o n è  st a to 

ril e v a to , a  t a l p ro p osito , a l c un p unto d e t e rior a to d a  m uff e , 

in filtr a zio n i d ’ a c q u a  o p a rzi a li d ist a c c a m e nti d e ll a  

p ittur a / m ur a tur a  ( c fr. f oto n .12-22 e  n .90 e  n .95 A ll e g a to A). Si 

ril e v a  in fin e , p e r c o m p l e t e zz a  d igressiv a , l a  p rese nz a  in 

c orrisp o n d e nz a  d e l l a v e llo e  d e ll ’ a n g o lo c ottur a  d i un a  

su p e rfi c i e  tr a sp a r e nt e , d i d im e nsio n i 283 c m x 64 c m , r e a lizz a t a  

in v e tro c e m e nto util e  a  g a r a ntire  un a  m a g g iore  lu m in osit à  

a m b i e nt a l e  ( c fr. f oto n .14 e  15 A ll e g a to A) e  l a  p r ese nz a  d i un 

a m p io fin estro n e  c i e c o , in c orn i c i a to c o n list e lli in l e g n o d i 

c o lore  m a rro n e  sc uro e  ri c a v a to a n c h ’ esso in un tr a m ezzo , 

r e a lizz a to a  sc o p o d e c or a tiv o e d  o vv i a m e nt e  illu m in ot e c n i c o 

( c fr. f oto n .12 e  n .17 A ll e g a to A). 

***_*** 

L’ a m p io so g g iorn o h a  un a  su p e rfi c i e  n e tt a  d i 20.54 m e tri 

q u a d r a ti p e r un ’ a lt e zz a  int e rn a  d i 2.86 m e tri a l q u a l e  si a c c e d e  

tr a m it e  un a rc o , a n c h e  in t a l c a so ri c a v a to n e l tr a m ezzo , 

p rot e tto d a  p a r a sp ig o li in l e g n o d i c o lor e  m a rro n e  sc uro ( c fr. 

f oto n .23-25 A ll e g a to A). Il v a n o in es a m e , si p rese nt a  in b u o n o 

st a to d i c o nse rv a zio n e  e  m a nut e nzio n e  si a  p e r q u a nto rig u a rd a  

lo st a to d e ll a  m ur a tur a  int e rn a  d e ll e  p a re ti c h e  p e r l a  
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p a v im e nt a zio n e  re a lizz a t a , c o m e  in tutt a  l a  zo n a  g iorn o , c o n 

listo n i in m a rm o ti p o b otti c in o r e tt a n g o l a ri 20x30 ( c m) d i c o lor e  

b e i g e  c h i a ro c o n v e n a tur e  p iù sc ur e  p os a t e  m a nt e n e n d o un a  

fu g a  m illim e tri c a  d i u g u a l c o lore . L’ int e ro p e rim e tro è  

tint e g g i a to c o n i d ro p ittur a  d i c o lor e  b e i g e , d iv e rs a m e nt e  a l 

so ffitto d i c o lore  b i a n c o , c o n e ff e tto sp u g n a to p rot e tto d a  

b a ttisc o p a  d i c o lore  c h i a ro e ff e tto m a rm ore o . N o n è  st a to 

ril e v a to , a  t a l p ro p osito , a l c un p unto d e t e rior a to d a  m u ff e , 

in filtr a zio n i d ’ a c q u a  o p a rzi a li d ist a c c a m e nti d e ll a  

p ittur a / m ur a tur a  ( c fr. f oto n .23-31 A ll e g a to A). Si ril e v a  infin e , 

p e r c o m p l e t e zz a  d igr essiv a , l a  p r ese nz a  a n c h e  in q u esto v a n o 

d i un ’ a m p i a  a p e rtur a  int e rn a , sp e c u l a r e  a ll a  p r e c e d e nt e , 

r e a lizz a t a  a n c h e  in t a l c a so a  sc o p o p ur a m e nt e  d e c or a tiv o e d  

o vv i a m e nt e  illu m in ot e c n i c o ( c fr. foto n .23 e  n .25 A ll e g a to A). 

***_*** 

L a  zo n a  n ott e  è  r a g g iun g ib il e  a ttr a v e rso , c o m e  g i à  sp e c ifi c a to , 

un c orri d o io d i su p e rfi c i e  util e  c o m p l essiv a  p a ri a  11.15 m e tri 

q u a d r a ti, a v e nt e  funzio n e  d i d isim p e g n o , c h e  se p a r a  

fisi c a m e nt e  l e  d u e  d iv e rse  zo n e  “ liv in g ” ( c fr. f oto n .10-11 e  n . 

32-36 A ll e g a to A): 
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I m a t e ri a li e d ilizi utilizz a ti p e r l e  fin iture  d i q u esto a m b i e nt e  so n o 

d e ll a  st ess a  ti p o lo g i a  e  c o lor a zio n e  d i q u e ll e  d esc ritt e  

p re c e d e nt e m e nt e ; si ril e v a  in o ltr e  l a  p r ese nz a  d i un a  c o lo nn a  

d e c or a t a  c o n e ff e tto o tti c o “ a  m a tto n c in i” c h e  c o nf e risc e  un a  

gr a d e v o l e  int e gr a zio n e  c o n lo stil e  d e ll a  zo n a  g iorn o (c fr. f oto 

n .25 e  n .34-35 A ll e g a to A). 

 
***_*** 

La  c a m e r a  d a  l e tto m a trim o n i a l e  h a  un a  su p e rfi c i e  util e  d i 

17,38 m e tri q u a d r a ti p e r un ’ a lt e zz a  int e rn a  d i 2.86 m e tri e d  è  

c o m p r es a  in p l a n im e tri a  tr a  il b a g n o e d so g g iorn o p o c a nzi 

d esc ritto ( c fr. ri pro d uzio n e  C . A .D . st a to a ttu a l e  d e i lu o g h i - 

A ll e g a to I); ess a  tro v a  a c c esso a ttr a v e rso un a  p ort a  in l e g n o 

t a m b ur a to d i c o lor e  b e i g e  d ot a t a  d i m a n ig li a  in m e t a llo d i 

c o lor o tto n e  d i tip o e c o n o m i c o . A n c h ’ ess a  p r ese nt a  p a ri 

c a r a tt e risti c h e  est e ti c h e / c ostruttiv e  d e ll a  zo n a  g iorn o 

m a n if est a n d osi in b u o n o st a to d i c o nse rv a zio n e  e  

m a nut e nzio n e  si a  p e r q u a nto ri g u a rd a  l a  tint e g g i a tur a  d e ll e  

p a r e ti c h e  l ’ into n a c o ( c fr. f oto d a ll a  n .37-46 A ll e g a to A). 

 
***_*** 

Il B a g n o , tint e g g i a to c o n stil e  i d e nti c o a  q u e llo ril e v a to n e ll a  

c a m e r a  d a  l e tto m a trim o n i a l e , h a  un a  su p e rfi c i e  util e  d i 5,72 

m e tri q u a d r a ti p e r un ’ a lt e zz a  int e rn a  d i 2.86 m e tri e d  è  d ot a to 

d i un in fisso in a llu m in io a n o d izz a to a  sin g o lo b a tt e nt e  c o n 

v e n ezi a n e  d i d im e nsio n i 146x70 ( c m). Esso p r ese nt a  un 

riv estim e nto in p i a stre ll e  25x25 ( c m) d i c e r a m i c a  d a l c o lore  

n o c c io l a  c h i a ro p os a t e  fin o un ’ a lt e zz a  d i c . a . 1.80 m e tri e d  è  

c ostitu ito d a  s a n it a ri in c e r a m i c a  d i c o lore  Bi a n c o d i ti p o 
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e c o n o m i c o , d i se g u ito e l e n c a ti, e  ru b in e tt e ri a  c o lor a c c i a io 

c ro m a to: 

- n .1 l a v a b o; 
- n .1 v a so ig i e n i c o; 
- n .1 b i d e t; 
- n .1 v a sc a  d a  b a g n o in c e r a m i c a  in c a ss a t a  n e ll a  m ur a tur a . 
 

Il p a v im e nto è  re a lizz a to c o n p i a str e ll e  30x30 ( c m), d i c o lor e  

sim il e  a l riv estim e nto p e rim e tr a l e  a  tr a m a  m a rm or e a , p os a t e  

c o n fu g a  c o lor b e i g e  d i sp essore  1 m m  e  l a  v a sc a  d a  b a g n o è  

se p a r a t a  d a ll a  zo n a  d i inst a ll a zio n e  d e l b i d e t a ttr a v e rso un a  

so g li a  in m ur a tur a  c h e  fun g e  d a  “se p a r e t” ( c fr. f oto d a ll a  n .47-

59 A ll e g a to A): 

 

 Il v a n o in es a m e  v e rs a  in p e g g ior e  st a to d i c o nse rv a zio n e  e  

m a nut e nzio n e  risp e tto a i v a n i p r e c e d e nt e m e nt e  r a p p r ese nt a ti 

a  c a us a  pro b a b ilm e nt e  d i un m a g g iore  esp osizio n e  a ll ’ u m id it à  

e d  a ll a  su a  esp osizio n e  a  N O RD (c fr. f oto n .51, 53  A ll e g a to A). 

 
***_*** 

La  se c o n d a  c a m e r a  d a  l e tto h a  un a  su p e rfi c i e  util e  d i 11,15 

m e tri q u a d r a ti p e r un ’ a lt e zz a  int e rn a  d i 2.86 m e tri e d  è  

c o m p res a  in p l a n im e tri a  tr a  d u e  ri p ostig li b re v e m e nt e  
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r a p p r ese nt a ti su c c essiv a m e nt e  ( c fr. ri p ro d uzio n e  C . A .D . st a to 

a ttu a l e  d e i lu o g h i - A ll e g a to I); ess a  tro v a  a c c esso a ttr a v e rso 

un a  p ort a  in l e g n o t a m b ur a to d i c o lor e  b e ig e  d ot a t a  d i 

m a n ig li a  in m e t a llo d i c o lor o tto n e  d i tip o e c o n o m i c o . Il v a n o in 

es a m e , si p r ese nt a  in b u o n o st a to d i c o nse rv a zio n e  e  

m a nut e nzio n e  si a  p e r q u a nto rig u a rd a  lo st a to d e ll a  m ur a tur a  

int e rn a  d e ll e  p a re ti c h e  p e r l a  p a v im e nt a zio n e  re a lizz a t a  c o n 

listo n i in m a rm o ti p o b otti c in o r e tt a n g o l a ri 20x30 ( c m) d i c o lor e  

b e i g e  c h i a ro c o n v e n a tur e  p iù sc ur e  p os a t e  m a nt e n e n d o un a  

fu g a  m illim e tri c a  d i u g u a l c o lore . L’ int e ro p e rim e tro è  

tint e g g i a to p a rzi a lm e nt e  c o n i d ro p ittur a  d i c o lore  lill a  fin o a d  

un ’ a lt e zz a  d i 1.50 m d a l p i a n o d i c a lp estio e  d i c o lor e  b e ig e  

p e r l a  r est a nt e  p a rt e , d iv e rs a m e nt e  a l so ffitto d i c o lore  b i a n c o , 

c o n e ff e tto sp u g n a to p rot e tto d a  b a ttisc o p a  d i c o lore  c h i a ro 

e ff e tto m a rm or e o ( c fr. f oto n .60-67 A ll e g a to A). 

 
***_*** 

I d u e  ri p ostig li ril e v a ti n e l c orso d e l so p r a llu o g o h a nn o un a  

su p e rfi c i e  util e  d i 4,38 e  2,52 m e tri q u a d r a ti risp e ttiv a m e nt e  p e r 

un ’ a lt e zz a  int e rn a  d i 2.86 m e tri: 
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e  so n o e ntr a m b i c o nti g u i a ll a  se c o n d a  c a m e r a  d a  l e tto 

a p p e n a  r a p p r ese nt a t a  e  tro v a n o e ntr a m b i a c c esso tr a m it e  

p ort e  in l e g n o t a m b ur a to d i c o lor e  b e i g e  d ot a t e  d i m a n ig li a  in 

m e t a llo d i c o lor o tto n e  d i tip o e c o n o m i c o ( c fr. ri p ro d uzio n e  

C . A .D . st a to a ttu a l e  d e i lu o g h i - A ll e g a to I). 

Il p rim o ri p ostig lio RIP.1, si p r ese nt a  in b u o n o st a to d i 

c o nse rv a zio n e  e  m a nut e nzio n e  si a  p e r q u a nto rig u a rd a  lo st a to 

d e ll a  m ur a tur a  int e rn a  d e ll e  p a re ti c h e  p e r l a  p a v im e nt a zio n e  

r e a lizz a t a  c o n listo n i in m a rm o ti p o b otti c in o r e tt a n g o l a ri 20x30 

( c m) d i c o lore  b e ig e  c h i a ro c o n v e n a ture  p iù sc ure  p os a t e  

m a nt e n e n d o un a  fu g a  m illim e tri c a  d i u g u a l c o lor e . L’ int e ro 

p e rim e tro è  tint e g g i a to d i c o lor e  b e ig e , d iv e rs a m e nt e  a l so ffitto 

d i c o lor e  b i a n c o , c o n e ff e tto sp u g n a to p rot e tto d a  b a ttisc o p a  

d i c o lor e  c h i a ro e ff e tto m a rm or e o e d  è  p r ese nt e  un p i c c o lo 

so p p a l c o in m ur a tur a  util e  p e r in c r e m e nt a r e  il p o t e r e  d i stiv a  

d e ll ’ a p p a rt a m e nto ( c fr. f oto n .68-71 A ll e g a to A): 

 

esso ri c e v e  a re a zio n e  e  lu c e  n a tur a l e  p e r m ezzo d i un in fisso 

m e t a lli c o b a sc u l a nt e  d i d im e nsio n i 77x45 c m p osto a d  

un ’ a lt e zz a  d i 1.94 m e tri d a l p i a n o d i c a m p a g n a . 

Il se c o n d o ri p ostig lio RIP.2 si p rese nt a  n e ll e  st esse  c o n d izio n i d i 

c o nse rv a zio n e  e  m a nut e nzio n e  d e l p r e c e d e nt e  m a , a llo st a to 
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d e ll ’ a rt e , è  p e rlo p iù a d i b ito a  lo c a l e  l a v a n d e ri a . Esso p r ese nt a  

un riv estim e nto p e rim e tr a l e  in p i a str e ll e  25x25 ( c m) d i 

c e r a m i c a , d a l c o lore  n o c c io l a  c h i a ro , p os a t e  fin o un ’ a lt e zz a  d i 

c . a . 1.50 m e tri d a  t e rr a  m e ntr e  il p a v im e nto è  r e a lizz a to c o n 

p i a stre ll e  30x30 (c m), d i c o lore  sim il e  a l riv estim e nto p e rim e tr a l e  

a  tr a m a  m a rm or e a , p os a t e  c o n fu g a  c o lor b e ig e  d i sp essore  1 

m m . A n c h e  in q u esto c a so il v a n o ri c e v e  a re a zio n e  e  lu c e  

n a tur a l e  p e r m ezzo d i un in fisso m e t a lli c o b a sc u l a nt e  d i 

d im e nsio n i 65x45 c m p osto a d  un ’ a lt e zz a  d i 1.94 m e tri d a l 

p i a n o d i c a m p a g n a  e d  è  p r ese nt e , so p r a  l ’ in gr esso , un p i c c o lo 

so p p a l c o r e a lizz a to c o n un a  m e nso l a  in l e g n o ( c fr. f oto n .72-76 

A ll e g a to A): 

 

***_*** 

Il lun g o b a l c o n e  (b a ll a to io), c h e  si est e n d e  p e r tutto il 

p rosp e tto Su d d e l b e n e  st a g g ito e  r a g g iun g ib il e  si a  d a ll a  

C u c in a  c h e  o vv i a m e nt e  d a l p orto n e  d ’ in gr esso , h a  un a  

su p e rfi c i e  util e  d i 17.67 m e tri q u a d r a ti e d  è  c ostitu ito d a  

p a r a p e tto in rin g h i e r a  m e t a lli c a  riv estito c o n p i a stre ll e  d i tip o 

e c o n o m i c o ti p o c otto d i c o lor e  m a rro n e  sc uro b ord a to c o n 

strisc e  in m a rm o - grig io c h i a ro c o n v e n a ture  p iù sc ure  - 

id e nti c h e  a  q u e ll e  utilizz a t e  c o m e so g li a  t e c n i c a  p e r i b a l c o n i e  
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p e r l e  fin estre  ( c fr. foto n .2-4, n .7-9 e  n . 96 A ll e g a to A). 

C o m p l essiv a m e nt e  esso m ostr a  un d isc re to st a to c o nse rv a tiv o 

e  m a nut e ntiv o n e c essit a n d o p e rlo p iù d i un int e rv e nto 

fin a lizz a to a l rinn o v o d e ll a  v e rn i c e  d i p rot ezio n e  d e ll a  rin g h i e r a  

m e t a lli c a  e d  a l ri pristin o d e ll ’ into n a c o in a l c un i p unti d e ll a  sc a l a  

d i esso p a rt e  int e gr a nt e : 

 

Le  so g li e  d e ll e  sc a l e  e d  il p i c c o lo p i a n e rotto lo , p e r c o n c lu d e r e , 

so n o r e a lizz a t e  in m a rm o b e i g e  c o n fres a tur a  a ntisc iv o lo e  

d e c or a zio n i g e o m e tri c h e : 

 

***_*** 

ZOOM 
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In u ltim a  a n a lisi, p e r q u e l c h e  rig u a rd a  g li a c c essori e  l e  fin iture , 

si p u ò a ff e rm a re  c h e : l e  p ort e  int e rn e  d e l b e n e  st a g g ito , tutt e  

in l e g n o t a m b ur a to d i ti p o e c o n o m i c o , si p r ese nt a n o in 

d isc re to st a to d i c o nse rv a zio n e  se  p ur n o n p riv e  d i d if e tti ( c fr. 

f oto n .32-34 e  n .40 A ll e g a to A) c orr e d a t e  d i m a n ig li e  

m e t a lli c h e  d i c o lor o tto n e  ( c fr. f oto n .82 e  n .93 A ll e g a to A) 

a n c h ’ esse  d i p a ri c a r a tt e risti c h e ; g li in fissi int e rn i so n o tutti d i 

u g u a l ti p o lo g i a  e  r e a lizz a ti tr a m it e  t e l a i in a llu m in io a n o d izz a to 

b run ito c o n v e tro sin g o lo d i sp essore  4 m m , sist e m a  d i c h iusur a  

tr a d izio n a l e  a  m a n ig li a , a p e rtur a  a  d o p p io b a tt e nt e  (tr a nn e  l a  

fin estr a  d e l b a g n o) d ot a ti d i v e n ezi a n e , d i p a ri m a t e ri a l e  e  

c o lor e , e  d i z a nz a ri e r e  e c o n o m i c h e  ( c fr. f oto n .35,  n .55-56, 

n .64-65 e  n .83-85 A ll e g a to A); l ’ im p i a nto e l e ttri c o - c ostitu ito 

so lo d a  p rese  e d  int e rruttori (230 V o lt) - risu lt a  in b u o n o st a to d i 

m a nut e nzio n e  e  d ot a to d i sist e m a  d i prot ezio n e  d a  c o nt a tti 

a c c i d e nt a li e  l a  c u i c o m p o n e ntisti c a  bTi c in o , a b b a st a nz a  

a ttu a l e , risu lt a  a  n orm a  c osì c o m e  il sist e m a  d ’ illu m in a zio n e  

a rtifi c i a l e  d e i v a n i ril e v a ti ( c fr. f oto n .87-88, n .79 e  n .94 A ll e g a to 

A). In fin e , si re n d e  n oto c h e  è  st a t a  ril e v a t a  a ttiv a  si a  l a  

forn itur a  p e r l ’ a p p ro vv ig io n a m e nto d e ll ’ e n e rg i a  e l e ttri c a  si a  

q u e ll a  d i f orn itur a  i d ri c a ; c iò h a  q u in d i p e rm esso d i p ot e r 

e ff e ttu a r e  a l c un e  se m p li c i p ro v a  d i v e rifi c a  funzio n a l e  d e g li 

im p i a nti t e c n o lo g i c i. 

 

Quesito n.5: “ p re c isi l a  p ro v e n i e nz a  d e l b e n e  a l d e b itore  

ese c ut a to , ri c ostru e n d o i p a ss a g g i d i pro pri e t à  v e rifi c a tisi n e l 

v e nt e nn io a nt e riore  a ll a  tr a sc rizio n e  d e l p i g n or a m e nto; p re c isi, 

a ltr e sì, se  il d e b itore , su ll a  sc ort a  d i d e tt a  ri c ostruzio n e , risu lti 

esse r e  l ’ un i c o p ro p ri e t a rio , p ro d u c e n d o a n c h e  l ’ a tto in v irtù d e l 
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q u a l e  h a  a c q u isito l a  p ro pri e t à ; se g n a li, a ltr esì, e v e ntu a li 

a c q u isti m ortis c a us a  n o n tr a sc ritti” . 

 

Risposta al quesito n.5 

 
L’unità immobiliare o g g e tto d i p ro c e d ur a  ese c utiv a , sita nel 

comune di Lamezia Terme , è  p e rv e nut a  a i C o n iu g i Ru b e rto in 

re g im e d i c o m un io n e  l e g a l e  d e i b e n i, p e r l a  q u ot a  d i 

c o m pro pri e t à  p a ri a d  � (un m ezzo) c i a sc un o , m e d i a nt e : 

 
- a tto d i c o m p r a v e n d it a  a  ro g ito G i a n lu c a  Pe rr e ll a  d e l 06 

Se tt e m b r e  2007 Re p . N .84338 Ra c c . N .13659 - Tr a sc ritto 

p r esso l ’ A g e nzi a  d e ll e  Entr a t e  d i C a t a nz a ro in d a t a  10 

Se tt e m b r e  2007 a l R.P. N .10214 e  R. G . 16320 - d a l Sig . 

 

( c o m p ro p ri e t a ri p e r � c i a sc un o) c h e  a  loro v o lt a  

a v e v a n o a c q u ist a to l ’ im m o b il e  c o n a tto d i 

c o m p r a v e n d it a  a  ro g ito P a l a n g e  I a d v id a  d e l 26 

G e nn a io 1999 Re p . N .231546 Ra c c . N .16309 - Tr a sc ritto 

p r esso l ’ A g e nzi a  d e ll e  Entr a t e  d i C a t a nz a ro in d a t a  03 

F e b b r a io 1999 a l R.P. N .1754 e  R. G . N .2180 d a l Sig . 

( c o m p ro p ri e t a ri p e r � c i a sc un o). 

 
Su ll a  sc ort a  d i q u a nto a c c e rt a to , n e l v e nt e nn io a nt e riore  l a  

tr a sc rizio n e  d e l p i g n or a m e nto im m o b ili a re , si c o n f e rm a  c h e  il 
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Sig .   e  l a  Sig .r a    risu lt a n o e q u a m e nt e  

i so li e d  un i c i so g g e tti pro pri e t a ri p ro q u ot a  d e l b e n e  d e  q u o 

( c fr. A ll e g a to D) e d  in o ltr e , a ll e  n ostr e  ri c e rc h e , n o n so n o st a ti 

risc o ntr a ti a c q u isti m ortis c a us a  n o n tr a sc ritti. 

Tutt e  l e  isp ezio n i i p ot e c a ri e  pro d ott e  e  l e  c o p i e  a ut e nti c h e  

d e g li a tti d i p ro v e n i e nz a , utilizz a ti e  n e c ess a ri p e r q u esto  

e l a b or a to d i stim a  im m o b ili a re , so n o ri p ort a t e  sotto l a  v o c e  

A ll e g a to D e d  E a  fin e  tr a tt a zio n e . 

 

Quesito n.6: “v a luti l a  p ossi b ilit à  d i un a  d iv isio n e  d e i b e n i in 

c a so d i c o m p ro p ri e t à  e , o v e  sussist a n o i p resu p p osti, 

p re d isp o n g a  un p ro g e tto d i d iv isio n e  in n a tur a  d e i m e d esim i, 

c o n l a  sp e c ifi c a  in d i c a zio n e  d e i c o m pro pri e t a ri e  d e ll e  loro 

g e n e r a lit à , l a  f orm a zio n e  d e ll e  sin g o l e  m a sse  e  l a  

d e t e rm in a zio n e  d e g li i p ot e ti c i c o n g u a g li in d e n a ro ” . 

 

Risposta al quesito n.6 

 

N e l c o m p l esso l ’ im m o b il e  p e rizi a to , a i n ostri stu d i a p p a rt e n e nt e  

a l Sig .   e d  a ll a  Sig .r a    p e r un a  q u ot a  

d i c o m p ro p ri e t à  p a ri a d  � (un m ezzo) c i a sc un o , n o n h a  

b iso g n o , o vv i a m e nt e , d i esse re  d iv iso in q u a nto tr a tt a si d i un i c o 

b e n e  sotto p osto a  v e n d it a  forz a t a  c h e  o ltre tutto - 

intrinse c a m e nt e  - n o n si p rest e re b b e  a d  a l c un a  c o nso n a  

d iv isio n e . In o ltr e  q u a nto p o c a nzi osse rv a to , s c a turisc e  

p rin c i p a lm e nt e  d a ll a  n a tur a  g iurid i c a  d e i d e b itori esc ussi c h e , 

c o n c o ntr a tto d i m utu o d i c re d ito f o n d i a rio a  ro g ito G i a n lu c a  

Pe rr e ll a  d e l 06 Se tt e m b r e  2007 Re p . N .84338 Ra c c . N .13660 

(Isc ritto p r esso l ’ A g e nzi a  d e ll e  Entr a t e  d i C a t a nz a ro in d a t a  10 
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Se tt e m b r e  2007 a l R.P. N .3310 e  R. G . 16321 a  f a v or e  d e ll a  

B a n c a  M o nt e  d e i P a sc h i d i Si e n a  S. p . a .), c o n c e d e v a n o a  su o 

t e m p o i p ot e c a  - a  v a l e r e  su tutto il b e n e  st a g g ito e d  

a m p li a m e nt e  i d e ntifi c a to n e l c orso d i t a l e  e l a b or a to - p e r l a  

so m m a  c a p it a l e  d i ⇤ 80.000,00 p e r un to t a l e  i p ot e c a  ⇤ 

160.000,00. Res si c  st a ntib us l ’ esp e rto ri c o n f e rm a , c o m e  

a nti c i p a to , l a  f orm a zio n e  d i un un i c o Lotto e d  in p a rti c o l a re : 

 
LOTTO UNIC O 

Ubicazione Foglio P.lla  Sub C ateg. Vani Rend. 

A p p a rt a m e nto in V i a  
C a rd in a l e  G u g li e lm o 
Sirl e to , 3 - p i a n o: 1° 

37 962 2 A 4 5,5 235,76 

 

Quesito n.7: “ d i c a  d e llo st a to d i p ossesso d e l b e n e , c o n 

l ’ in d i c a zio n e , se  o c c u p a to d a  t e rzi, d e l tito lo in b a se  a l q u a l e  è  

o c c u p a to e  d e ll a  c o nsist e nz a  d e l nu c l e o f a m ili a re  

d e ll ’ o c c u p a nt e , c o n p a rti c o l a r e  rif e rim e nto a ll a  esist e nz a  d i 

c o ntr a tti re g istr a ti in d a t a  a nt e c e d e nt e  a l p ig n or a m e nto , d i c u i 

d o vr à  sp e c ifi c a re  l a  d a t a  d i sc a d e nz a  d e ll a  d ur a t a , l a  d a t a  d i 

sc a d e nz a  p e r l ’ e v e ntu a l e  d isd e tt a , l ’ e v e ntu a l e  d a t a  d i ril a sc io 

fiss a t a  o lo st a to d e ll a  c a us a  e v e ntu a lm e nt e  in c orso p e r il 

ril a sc io , e  d i d iritti r e a li (q u a li usu frutto , uso , a b it a zio n e , se rv itù , 

e t c .) c h e  d e lim itin o l a  p i e n a  fru i b ilit à  d e l c esp it e , in d i c a n d o , 

a n c h e  p e r q u esti u ltim i, l ’ e v e ntu a l e  a nt e riorit à  a ll a  tr a sc rizio n e  

d e l p ig n or a m e nto ” . 

 

Risposta al quesito n.7 

 

L’ a p p a rt a m e nto st a g g ito risu lt a  a llo st a to a ttu a l e  o c c u p a to 

d a g li ese c ut a ti e  d a ll a  p ro p ri a  f a m ig li a , nu c l e o c o m p osto d a  

Fi
rm

at
o 

D
a:

 M
U

N
IZ

ZA
 A

N
D

R
EA

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

PE
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

Se
ria

l#
: 3

bc
29

fa
cc

6a
aa

08
b8

5d
89

5e
18

27
d6

98
8



TRIBUNALE DI LAMEZIA TERME - G .E. Dr.ss a  Adele Foresta  
Pro c e d ur a  ese c utiv a  isc ritt a  a l n . 41/2019 R.E. 

Promossa da : JULIET S.P.A. S O C IETÀ C HE A G IS C E N O N IN PR O PRI O  M A 
ES C LUSIV A MENTE IN N O ME E PER C O NT O  DI 

SIENA NPL 2018 S.R.L. (C .F. /PIV A: 01461980524) 
Avversi:      

D ott. In g . A n d re a  Mun izz a  
V i a  G . La zz a ti, 2 - 88046 La m ezi a  Te rm e ( C z) 

Te l. 0968 23695; C e ll. 347 9024154 

 
 

P a g in a  41 d i 78 

q u a ttro p e rso n e : i c o n iu g i  e  d u e  fig li d i c u i un o 

m in ore nn e . In b a se  a  q u a nto ril e v a to , un it a m e nt e  a d  u lt e riori 

in d a g in i esp e rit e  d a llo sc riv e nt e  p resso l e  A m m .n i c o m p e t e nti, 

si r e n d e  n oto a l G .E. c h e  n o n so n o st a ti ril e v a ti n e  c o ntr a tti d i 

a ffitto o c o m o d a to r e g istr a ti in d a t a  a nt e c e d e nt e  a ll a  d a t a  d i 

tr a sc rizio n e  d e l p i g n or a m e nto d e l 30 Agosto 2019 - a l nu m e ro 

9511 del Registro Particolare e d a l nu m e ro 11777 del Registro 

Generale c o ntro il Sig .   e  l a  Sig .r a   , a  

f a v or e  d e ll a  B a n c a  SIEN A NPL 2018 S.R.L. - p e r il su b a lt e rn o in 

es a m e n é  a ltri d iritti re a li c h e  n é  p otr e b b e ro d e lim it a r e  l a  p i e n a  

fru i b ilit à  d e l c esp it e . 

 
Q u a d ro Sin otti c o 

Ubicazione Foglio P.lla  Sub Stato 

A p p a rt a m e nto in 
V i a  C a rd in a l e  

G u g li e lm o Sirl e to , 
3 - p i a n o: 1° 

37 962 2 O C CUPATO DAGLI ESECUTATI 

 

Quesito n.8: “ in d i c h i il re g im e p a trim o n i a l e  d e l d e b itore , se  

c o n iu g a to , a  t a l u o p o p ro d u c e n d o l ’ estr a tto d e ll ’ a tto d i 

m a trim o n io e d  e v id e nzi a n d o l a  sussist e nz a  d i e v e ntu a li 

c o nv e nzio n i p a trim o n i a li ri p ort a t e  a  m a rg in e  d e llo st esso e  l a  

d a t a  d e ll a  re l a tiv a  a nn ot a zio n e ” . 

 

Risposta al quesito n.8 

 

N e l c a so d i sp e c i e , c o m e  ri p ort a to n e ll ’ estr a tto p e r ri a ssunto 

d e ll ’ a tto d i m a trim o n io ( c fr. A ll e g a to D): 

 
Ͳ il Sig .    

 (A tto N .263 P.1 S. A  V o l. 0 Uff. 0 a nn o 1968)  
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h a  c o ntr a tto m a trim o n io c o n 

 
Ͳ l a  Sig .r a     

 (A tto N .994 P.1 S. A  V o l. 0 Uff. 0 a nn o 1973)  

 

in d a t a  05 A g osto 1995 a ll e  or e  16:30. 

D a ll e  in d a g in i e ff e ttu a t e  n o n è  st a t a  ril e v a t a  a l c un a  

a nn ot a zio n e  a  m a rg in e  d e ll ’ estr a tto d e ll ’ a tto d i m a trim o n io 

ri g u a rd a nt e  e v e ntu a li c o nv e nzio n i m a trim o n i a li; v a  d a  sé  c h e  il 

r e g im e p a trim o n i a l e  a d ott a to d a g li ese c ut a ti è  l a  c o m un io n e  

l e g a l e  d e i b e n i. 

 

Quesito n.9: “rif e risc a  d e ll ’ esist e nz a  d i f orm a lit à , v in c o li o d  o n e ri, 

a n c h e  d i n a tur a  c o n d o m in i a l e , gr a v a nti su l b e n e , c h e  

rest e r a nn o a  c a ri c o d e ll ’ a c q u ire nt e , iv i c o m presi i v in c o li 

d e riv a nti d a  c o ntr a tti in c i d e nti su ll a  a ttitu d in e  e d ifi c a tori a  d e llo 

st esso o q u e lli c o nn essi c o n il su o c a r a tt e r e  stori c o-a rtisti c o , 

o vv e ro d i n a tur a  p a es a g g isti c a  e  sim ili. In d i c h i, in p a rti c o l a re , 

l ’ im p orto a nnu o d e ll e  sp ese  fiss e  d i g estio n e  o m a nut e nzio n e  

( es. sp es e  c o n d o m in i a li ord in a re ); l e  e v e ntu a li sp ese  

str a ord in a ri e  g i à  d e li b e r a t e , m a  n o n a n c or a  sc a d ut e ; l e  

e v e ntu a li sp ese  c o n d o m in i a li sc a d ut e  e  n o n p a g a t e  n e g li u ltim i 

d u e  a nn i a nt e riori a ll a  d a t a  d e ll a  p e rizi a ; l e  e v e ntu a li c a use  in 

c orso; l e  d o m a n d e  g iu d izi a li (pre c is a n d o se  l e  c a use  c o n l e  

st esse  intro d ott e  si a n o a n c or a  in c orso e d  in c h e  st a to), l e  

c o nv e nzio n i m a trim o n i a li e  i pro vv e d im e nti d i a sse g n a zio n e  

d e ll a  c a s a  c o n iu g a l e  tr a sc ritti c o ntro il d e b itore  e , q u a nto a  

q u esti u ltim i, a n c h e  so lo e m essi p rim a  d e l p i g n or a m e nto 

n o n c h é  l e  e v e ntu a li o b b lig a zio n i pro p t e r re m ” . 
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Risposta al quesito n.9 

 

In risp ost a  a l p rese nt e  q u esito l ’ esp e rto , in b a se  a ll ’ a c q u isizio n e  

e d  a llo stu d io d e ll e  isp ezio n i ip ot e c a ri e  ese g u it e  p e r so g g e tto , 

h a  p otuto c o nst a t a r e  l ’ esist e nz a  d i d u e  n ot e  d i tr a sc rizio n e  

“n o n p r e g iu d izi e v o li” ( c fr. A ll e g a to E) c h e  h a  v o luto c o m un q u e  

p orr e  a ll ’ a tt e nzio n e  d e l G .E e  rig u a rd a nti un: 

 
- a tto un il a t e r a l e  d ’ o b b li g o e d ilizio p e r n o t a r M a rio 

Bil a n g io n e  d e l 14 g e nn a io 1998 (re p e rtorio n . 60614), 

tr a sc ritto in d a t a  9 f e b b r a io 1998 a l n . 2836 d i R. G . e d  a l 

n . 2521 d i R.P. a  f a v or e  d e l C o m un e  d i L a m ezi a  Te rm e , 

c o d i c e  fisc a l e  00376490793 e  c o ntro 

- a tto un il a t e r a l e  d ’ o b b lig o e d ilizio p e r n o t a r P a l a n g e  

I a d v id a  d e l 26 g e nn a io 1999 (r e p e rtorio n . 231545), 

tr a sc ritto in d a t a  3 f e b b r a io 1999 a l n . 2179 d i R. G . e d  a l 

n . 1753 d i R.P. a  f a v or e  d e l c o m un e  d i L a m ezi a  Te rm e , 

c o d i c e  fisc a l e   

 

 
A  t a l p ro p osito , inf a tti, si p u ò a g e v o lm e nt e  c o n fut a re  c h e  t a li 

a tti un il a t e r a li d ’ o b b li g o n o n ri g u a rd a n o l ’ un it à  im m o b ili a r e  

st a g g it a  ( c e nsit a  in c a t a sto f a b b ri c a ti d e l C o m un e  d i L a m ezi a  

Te rm e , sezio n e  N i c a stro , a l f o g lio d i m a p p a  37, p a rti c e ll a  962, 
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su b a lt e rn o 2) m a  a ltri b e n i im m o b ili, a p p a rt e n e nti a llo st esso 

f o g lio d i m a p p a , d a g li i d e ntifi c a tiv i c a t a st a li d iff e re nti: 
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Pe rt a nto , su ll ’ un it à  im m o b ili a re  p e r c u i è  c a us a  n o n gr a v a n o 

v in c o li, form a lit à  e d  o n e ri c h e  rim a rr a nn o a  c a ri c o 

d e ll ’ a c q u ire nt e  su b-a st a  d o p o l a  v e n d it a . 

In rif e rim e nto a l c o n d o m in io , a n c h e  p e r r a g io n i l e g a t e  a ll a  

n a tur a  intrinse c a  d e ll ’ e d ifi c io osp it a nt e  il b e n e  st a g g ito , d i f a tto 

esso n o n è  fisc a lm e nt e  e d  a m m in istr a tiv a m e nt e  c ostitu ito e  

q u in d i l e  form a lit à , i v in c o li o g li o n e ri d i n a tur a  c o n d o m in i a l e , 

a ttu a lm e nt e  risu lt e re b b e ro a ss e nti. A ll e  n ostre  in d a g in i, 

d un q u e , n o n si e v in c o n o a d  o g g i sp ese  sc a d ut e  e  n o n p a g a t e  

n e g li u ltim i d u e  a nn i a nt e c e d e nti a ll a  d a t a  d i p ro d uzio n e  d e l 

p rese nt e  e l a b or a to t e c n i c o s a lv o l ’ esist e nz a  d i 

d o c u m e nt a zio n e  o m ess a  o c h e  n o n si è  p otut a  re p e rire . 

 

Quesito n.10: “rif e risc a  d e ll ’ esist e nz a  d i f orm a lit à , v in c o li e  o n e ri, 

a n c h e  d i n a tur a  c o n d o m in i a l e , gr a v a nti su l b e n e  ( a v e n d o 

ri g u a rd o a  tutti g li i d e ntifi c a tiv i c a t a st a li su c c e d utisi n e l t e m p o , 

o v e  si si a n o risc o ntr a t e , sotto t a l e  p ro filo , v a ri a zio n i c a t a st a li) 

c h e  s a r a nn o c a n c e ll a ti o c h e  c o m un q u e  risu lt e r a nn o n o n 

o p p o n i b ili a ll ’ a c q u ire nt e  ( c o m e isc rizio n i i p ot e c a ri e , tr a s c rizio n i 

d i p ig n or a m e nti, tr a sc rizio n i d i se q u estri c o nse rv a tiv i, e t c .), 

in d i c a n d o in p a rti c o l a re  i c re d itori isc ritti ( c io è  i c re d itori m un iti 

d i i p ot e c a  o priv il e g i im m o b ili a ri) e  i c osti p e r l e  re l a tiv e  

c a n c e ll a zio n i” . 

 

Risposta al quesito n.10 

 

A l fin e  d i v e rifi c a re  l ’ esist e nz a  o m e n o d i form a lit à , v in c o li e  

o n e ri gr a v a nti su i b e n i o g g e tto d e ll a  p r ese nt e  p ro c e d ur a  

ese c utiv a  (q u a li a d ese m p io isc rizio n i i p ot e c a ri e , tr a sc rizio n i d i 
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p i g n or a m e nti, tr a sc rizio n i d i se q u estri c o nse rv a tiv i, e t c .), c h e  

p otr a nn o esse re  c a n c e ll a ti e  c h e  c o m un q u e  risu lt e r a nn o n o n 

o p p o n i b ili a ll ’ a c q u ire nt e  su b-a st a , l ’ esp e rto h a  p ro vv e d uto a d  

esp l e t a r e  o p p ortun e  in d a g in i i p ot e c a ri e  si a  p e r so g g e tto 

(in d a g in i e st e s e  su tutti i so g g e tti pro pri e t a ri d e i b e n i n e ll ’ u ltim o 

v e nt e nn io) c h e  p e r im m o b il e  ( e st es a  a  tutt e  l e  p a rti c e ll e  

c a t a st a li c h e  h a nn o i d e ntifi c a to i b e n i o g g e tto d i 

p i g n or a m e nto n e ll ’ a rc o d e l v e nt e nn io) tutt e  ri p ort a t e  

n e ll ’ A ll e g a to E a  fin e  tr a tt a zio n e . N e l p a rti c o l a re , so n o st a t e  

a c q u isit e  l e  isp ezio n i i p ot e c a ri e  p e r so g g e tto re l a tiv e : 

 
1) a i d e b itori esc ussi: Sig .   e  l a  Sig .r a   

; 

2) a i p ro p ri e t a ri d e ll ’ un it à  im m o b ili a r e  st a g g it a  fin o a l 6 

se tt e m b r e  2007 (d a t a  d i stip u l a  d e ll ’ a tto d i 

c o m p r a v e n d it a  p e r n o t a r G i a n lu c a  Pe rre ll a , c o n il q u a l e  

il b e n e  è  p e rv e nuto a g li ese c ut a ti): o vv e ro l a  Sig .r a  

3) a i p ro p ri e t a ri d e ll ’ un it à  im m o b ili a r e  st a g g it a  fin o a l 26 

g e nn a io 1999 (d a t a  d i stip u l a  d e ll ’ a tto d i c o m p r a v e n d it a  

p e r n o t a r I a d v i d a  P a l a n g e ): o vv e ro l a  Sig .r a  

 
Pe r q u a nto c o n c e rn e , inv e c e , l e  isp ezio n i t e l e m a ti c h e  p e r 

im m o b il e , esse  so n o st a t e  ese g u it e  r e l a tiv a m e nt e  a ll a  particella 

962, sub 2, c a t a sto f a b bri c a ti, d e l foglio di mappa 37 d e l 

c o m un e  d i Lamezia Terme (sezio n e  d i Nicastro). 

D a ll e  su c c it a t e  isp ezio n i i p ot e c a ri e  è  e m e rso c h e  su g li im m o b ili 

o g g e tto d e ll a  p rese nt e  p ro c e d ur a  ese c utiv a  gr a v a n o l e  
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se g u e nti form a lit à  (q u a nto m e n o c o n rif e rim e nto a l p e rio d o 

in f orm a tizz a to d e l Se rv izio Pu b b li c it à  Im m o b ili a re  d e ll ’ a g e nzi a  

d e ll e  Entr a t e  - Te rritorio - d i C a t a nz a ro , c io è  d a ll ’ a nn o 1980 in 

p o i) c h e  s a r a nn o c a n c e ll a t e  a  se g u ito d i v e n d it a  su b-a st a  (o 

c h e  c o m un q u e  n o n s a r a nn o o p p o n i b ili a ll ’ a c q u ire nt e ) e  

c o nse q u e nzi a l e  e m a n a zio n e  d i d e c re to d i tr a sf e rim e nto 

im m o b ili a re : 

 
FORMALITA’ N. 1 

Ipoteca volontaria (d e riv a nt e  d a  c o n c essio n e  a  g a r a nzi a  d i 

m utu o c o n d izio n a to d e l 10 se tt e m b r e  2007 p e r n o t a r G i a n lu c a  

Pe rre ll a , nu m e ro 84339/13660 d i Re p e rtorio) iscritta il 10 

settembre 2007 al numero 16321 del Registro Generale ed al 

numero 3310 del Registro Particolare , p e r un im p orto c a p it a l e  

d i � 80.000,00 e  p e r un im p orto to t a l e  d i � 160.000,00. 

L’ i p ot e c a  v o lo nt a ri a , se c o n d o q u a nto e m e rso d a ll a  “Sezio n e  C  

- So g g e tti” d e ll a  re l a tiv a  n ot a  d i isc rizio n e , è  st a t a  isc ritt a  a 

favore: d e ll a  “Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A.” 

( c re d itore  i p ot e c a rio), c o n se d e  in Si e n a , c o d i c e  fisc a l e  

00884060526, p e r il d iritto d i p ro p ri e t à  p e r l a  q u ot a  d i 1 /1 

re l a tiv a m e nt e  a ll ’ un it à  n e g ozi a l e  n . 1 contro: il Sig .   

(d e b itor e  esc usso),  

r e l a tiv a m e nt e  a ll ’ un it à  n e g ozi a l e  n . 

1 p e r l a  q u ot a  d i 1 /2 d e l d iritto d i p ro p ri e t à  e contro: l a  Sig .r a  

 , 

, r e l a tiv a m e nt e  a ll ’ un it à  n e g ozi a l e  n . 

1 p e r l a  q u ot a  d i 1 /2 d e l d iritto d i p ro p ri e t à . 

Si e v id e nzi a  c h e  n e ll a  “Sezio n e  B - Im m o b ili” è  in d i c a to il 

se g u e nt e  im m o b il e : 
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Unità negoziale n. 1: 

immobile n. 1: in d iv id u a to in C atasto fabbricati d e l comune di 

Lamezia Terme , sezio n e  Nicastro , foglio di mappa 37, particella 

962, sub 2, in d irizzo v i a  C a rd in a l e  Sirl e to , c o nsist e nz a  5,5 v a n i, 

c a t e g ori a  c a t a st a l e  A4 ( a b it a zio n e  d i ti p o p o p o l a r e ). 

 
 
Il c osto p e r l a  c a n c e ll a zio n e  d e ll a  p r ese nt e  f orm a lit à  - t e nuto 

c o nto c h e  a ll ’ a rt.13 d e l c o ntr a tto d i m utu o d e l 6 se tt e m b r e  

2007 p e r n o t a r G i a n lu c a  Pe rr e ll a  (in a tti d e ll a  p r ese nt e  

p ro c e d ur a  ese c utiv a ), v i e n e  p re c is a to t estu a lm e nt e  c h e : “Il 

presente atto beneficia delle a gevolazioni ed esenzioni fisc a li 

previste da l D.P.R. 29.9.1973 n. 601 e suc c essive modifiche ed 

integrazioni” - s a r à , d un q u e , p a ri a ll a  so l a  t a ss a  ip ot e c a ri a  d i � 

35,00 ( c o d i c e  778T), o ltr e  a d  � 250,00 c . a . ( e sc lusi o n e ri 

a c c essori) p e r o n or a rio a ttiv it à  d i c a n c e ll a zio n e  ip ot e c a . 

 
FORMALITA’ N. 2 

Pignoramento trascritto il giorno 30 agosto 2019 al numero 

11777 del Registro Generale ed al numero 9511 del Registro 

Particolare a favore di: “Siena NPL 2018 s.r.l.” , c o n s e d e  in 

Ro m a , c o d i c e  fisc a l e  14535321005, r e l a tiv a m e nt e  a ll ’ un it à  

n e g ozi a l e  n . 1 e  n . 2 p e r l a  q u ot a  d i 1 /1 d e l d iritto d i pro pri e t à , 

e  contro: il Sig .   (d e b itor e  esc usso), 

, 

re l a tiv a m e nt e  a ll ’ un it à  n e g ozi a l e  n . 1 p e r l a  q u ot a  d i 1 /1 d e l 

d iritto d i pro pri e t à  e  l a  Si g .r a   ,  

, 

re l a tiv a m e nt e  a ll ’ un it à  n e g ozi a l e  n . 2 p e r l a  q u ot a  d i 1 /1 d e l 
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d iritto d i pro pri e t à . Si pre c is a  c h e  g li im m o b ili in d i c a ti n e ll a  

“Sezio n e  B - Im m o b ili” so n o i se g u e nti: 

 
Unità negoziale n. 1: 

- immobile n. 1: in d iv i d u a to in C atasto fabbricati d e l 

comune di Lamezia Terme , sezio n e  Nicastro , foglio di 

mappa 37, particella 962, sub 2, in d irizzo v i a  C a rd in a l e  

Sirl e to , n . 3, c o nsist e nz a  5,5 v a n i, c a t e g ori a  c a t a st a l e  A4 

( a b it a zio n e  d i ti p o p o p o l a re ); 

Unità negoziale n. 2: 

- immobile n. 1: in d iv i d u a to in C atasto fabbricati d e l 

comune di Lamezia Terme , sezio n e  Nicastro , foglio di 

mappa 37, particella 962, sub 2, in d irizzo v i a  C a rd in a l e  

Sirl e to , n . 3, c o nsist e nz a  5,5 v a n i, c a t e g ori a  c a t a st a l e  A4 

( a b it a zio n e  d i ti p o p o p o l a re ). 

 
 
Il c osto p e r l a  c a n c e ll a zio n e  d e ll a  p r e se nt e  f orm a lit à  s a r à  p a ri 

a d : 

- � 200,00 p e r im p ost a  i p ot e c a ri a  ( c o d i c e  649T); 

- � 59,00 p e r im p ost a  d a  b o llo ( c o d i c e  456T); 

- � 35,00 p e r t a ss a  i p ot e c a ri a  ( c o d i c e  778T); 

 
p e r un to t a l e  d i sp es a  p a ri a  �uro 294,00 o ltr e  a d  � 250,00 c . a . 

( esc lusi o n e ri a c c essori) p e r o n or a rio a ttiv it à  d i c a n c e ll a zio n e  

tr a sc rizio n e  p ig n or a m e nto . In d e fin itiv a , l ’ esp e rto ri b a d isc e  c h e  

d e tt e  f orm a lit à , esse n d o p r e ord in a t e  a l r a g g iun g im e nto 

d e ll ’ o b i e ttiv o d e ll a  v e n d it a  f orz a t a  d e l b e n e  in es a m e , s a r a nn o 

c a n c e ll a t e  a  se g u ito d e ll ’ e m a n a zio n e  d e l d e c r e to d i 
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tr a sf e rim e nto d e g li im m o b ili p ig n or a ti; p e rt a nto , n o n p otr a nn o 

esse re  o p p o n i b ili a g li a c q u ire nti su b-a st a . 

 

Quesito n.11: “ a c q u isisc a  e  d e p ositi a g g iorn a t e  v isure  c a t a st a li 

e d  i p ot e c a ri e  p e r im m o b il e  e  p e r so g g e tto ( a  f a v ore  e  c o ntro), 

q u est e  u ltim e in f orm a  sint e ti c a  e d int e gr a l e , rif e rit e  a lm e n o a l 

v e nt e nn io a nt e c e d e nt e  l a  d a t a  d i c o n f e rim e nto d e ll ’ in c a ri c o , 

se g n a l a n d o e v e ntu a li d isc r a si e  sussist e nti tr a  l e  risu lt a nze  d e ll e  

st esse  a ll ’ esito d i un a c c ur a to c o ntro llo in c ro c i a to ” . 

 

Risposta al quesito n.11 

 

Lo sc riv e nt e , p e r risp o n d e r e  a d e g u a t a m e nt e  a l p r ese nt e  

q u esito , h a  pro vv e d uto a d : 

 
- a c q u isire  re g o l a ri v isure  c a t a st a li stori c h e  p e r g li im m o b ili in 

d a t a  03 D i c e m b r e  2019 ( c fr. A ll e g a to F); 

- ese g u ir e  p e r v i a  t e l e m a ti c a  tutt e  l e  isp ezio n i i p ot e c a ri e  

n e c ess a ri e  - p e r im m o b il e  e  p e r so g g e tto ( a  f a v ore  e  c o ntro) 

si a  in f orm a  sint e ti c a  c h e  int e gr a l e  rif e rit e  a l v e nt e nn io 

a nt e c e d e nt e  l a  d a t a  d i c o n f e rim e nto d e ll ’ in c a ri c o - in d a t a  

03 D i c e m b r e  2019 ( c fr. A ll e g a to E). 

 
A d  un a tt e nto es a m e  d i q u a nto p ro d otto e d  a  un a ltr e tt a nto 

a c c ur a to c o ntro llo in c ro c i a to d e ll ’ a nzid e tt a  d o c u m e nt a zio n e , 

si ri b a d isc e  c h e  i d a ti c a t a st a li d e i b e n i p i g n or a ti so n o c o n f orm i 

a  q u e lli c o nt e nuti n e ll a  tr a sc rizio n e  d e l p i g n or a m e nto - a  m e n o 

d e l m a n c a to a g g iorn a m e nto d e ll a  v i a  d i u b i c a zio n e  d e ll ’ un it à  

im m o b ili a re  - c h e , c o m e g i à  a m p li a m e nt e  d o c u m e nt a to , n o n 

c o m p ort e r à  a l c un pre g iu d izio e d  a g gr a v io a ll a  p ro c e d ur a  
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ese c utiv a  isc ritt a  a l n . 41/2019 R.E.. Si e v i d e nz a  in o ltre  c h e , 

d a ll a  ri e l a b or a zio n e  t e c n i c a  c o n d ott a , si so n o ril e v a t e  li e v issim e 

d iff orm it à  tr a  lo st a to d i f a tto d e l b e n e  st a g g ito c o n q u a nto 

r a p p r ese nt a to n e ll a  p l a n im e tri a  c a t a st a l e : n otizi a  q u est a  c h e  

s a r à  d e tt a g li a t a m e nt e  a n a lizz a t a  n e i q u esiti su c c essiv i. Si 

c o n c lu d e  d i c h i a r a n d o c h e , a ll ’ esito d i un a c c ur a to c o ntro llo 

in c ro c i a to d e ll a  d o c u m e nt a zio n e  i p o c a t a st a l e  a c q u isit a , n o n 

so n o st a t e  ril e v a t e  d isc r a si e  o d  in c o n gru e nze  tr a  l e  risu lt a nze  

o tt e nut e . 

 

Quesito n.12: “rif e risc a  d e ll a  v e rifi c a  d e ll a  re g o l a rit à  e d ilizi a  e  

urb a n isti c a  d e l b e n e  n o n c h é  l ’ esist e nz a  d e ll a  d i c h i a r a zio n e  d i 

a g i b ilit à  d e llo st e sso; in p a rti c o l a re  in d i c h i l a  d estin a zio n e  

urb a n isti c a  d e l t e rre n o risu lt a nt e  d a l c e rtifi c a to d i d estin a zio n e  

urb a n isti c a  d i c u i a ll ’ a rt. 30 d e l TU d i c u i a l d .P.R. 6.6.01 n .380, 

n o n c h é  l e  n otizi e  d i c u i a ll ’ a rt. 46 d i d e tto T.U. e  d i c u i a ll ’ a rt. 40 

d e ll a  L. 28.2.85 n .47, e  su c c . m o d .; in c a so d i insu ffi c i e nz a  d i t a li 

n o tizi e , t a l e  d a  d e t e rm in a r e  l e  nu llit à  d i c u i a ll ’ a rt. 46, c o m m a  1, 

d e l c it a to T.U., o vv e ro d i c u i a ll ’ a rt. 40, c o m m a  2, d e ll a  c it a t a  L. 

47/85, f a c c i a  d i t a nto l ’ esp e rto m e nzio n e  n e l ri e p ilo g o , c o n 

a vv e rt e nz a  c h e  l ’ a g g iu d i c a t a rio p otr à , ri c orr e n d o n e  i 

p resu p p osti, a vv a l e rsi d e ll e  d isp osizio n i d i c u i a ll ’ a rt. 46, c o . 5, 

d e l c it a to T.U. e  d i c u i a ll ’ a rt. 40, c o . 6, d e ll a  c it a t a  L. 47/85; 

q u a ntifi c h i, p o i, l e  e v e ntu a li sp ese  d i s a n a tori a  e  d i c o n d o n o ” . 

 

Risposta al quesito n.12 

 

D a ll e  in d a g in i ese g u it e  d a llo sc riv e nt e  presso l ’Uffi c io Te c n i c o 

d e l C o m un e  d i L a m ezi a  Te rm e ( C Z) è  e m e rso c h e  il f a b b ri c a to 
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osp it a nt e  d u e  a p p a rt a m e nti d i u g u a l e  c o nsist e nz a  d isp osti su  

d u e  liv e lli, m e g lio i d e ntifi c a ti c o n il Su b . 1 e  2 d e ll a  P a rti c e ll a  

962 a l Fo g lio 37, è  st a to e d ifi c a to a b usiv a m e nt e  e  p e r il q u a l e  è  

st a t a  ril a sc i a t a  - a ll a  Sig .r a    - C o n c essio n e  Ed ilizi a  in 

Sa n a tori a , a i se nsi d e ll a  l e g g e  47/85, in d a t a  27 O tto b r e  1998 

Prot. N .5048 F a sc i c o lo 4.498/1/1. 

In a tti p r e sso g li u ffi c i c o m un a li, a l f a sc i c o lo N .4.498/1/1 r e l a tiv o 

a ll a  su d d e tt a  p r a ti c a  d i c o n d o n o e d ilizio , è  d e p osit a t a  l a  

se g u e nt e  d o c u m e nt a zio n e (c fr. A ll e g a to H): 

 
a ) a tto d i c o m p r a v e n d it a  a  f a v or e  d i   e  

 ; 

b ) l a  d o c u m e nt a zio n e  f oto gr a fi c a  d e l m a nu f a tto o g g e tto 

d i c o n d o n o e d ilizio; 

c ) rili e v i d e l f a b bri c a to (Pi a nt e  – Prosp e tti – Se zio n i); 

d ) in q u a d r a m e nto t e rritori a l e  d i e  f a b b ri c a to; 

e ) p e rizi a  g iur a t a  su llo st a to e  su ll e  d im e nsio n i d e ll e  o p e re ; 

f) d o c u m e nt a zio n e  c a t a st a l e  (v isur a  e  p l a n im e tri a ); 

g ) c e rtifi c a to d i i d o n e it à  st a ti c a , d e p osit a t a  a l G . C . d i C Z, 

p rot. N .7409 d e l 22/05/1991 a  firm a  d e ll ’ in g . Brun o 

I a nn a zzo . 

 
D a  un c o n fro nto tr a  g li e l a b or a ti d i pro g e tto (p i a nt e , s ezio n i e  

p rosp e tti), a ll e g a ti a ll a  d o m a n d a  d i c o n d o n o a  firm a  d e ll ’In g . 

Brun o I a nn a zzo , e  l a  p l a n im e tri a  d e llo st a to d i f a tto ril e v a t a  

d a ll ’ esp e rto in o c c a sio n e  d e l so p r a llu o g o a vv e nuto g iorn o 07 

D i c e m b r e  2019 so n o e m e rse  l e  se g u e nti d iff orm it à : 

 
- tr a sl a zio n e  d e ll a  p osizio n e  d i a l c un i tr a m ezzi int e rn i 

d e ll ’ un it à  im m o b ili a re  st a g g it a ; t a l e  d iff orm it à  e m e rg e  
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d a  un c o nfro nto (so vr a p p osizio n e ) tr a  l e  q u ot e  d i 

p ro g e tto e  q u e ll e  ril e v a t e  (ri p ort a t e  in b lu n e ll a  

p l a n im e tri a  d i se g u ito ri p ort a t a ): 

 

si p re c is a  c h e  t a l e  “sp ost a m e nto ” n o n h a  in c iso in a l c un 

m o d o su ll a  su p e rfi c i e  lord a  d e ll ’ un it à  im m o b ili a r e  

st a g g it a  t a nt ’ è  c h e  l a  su p e rfi c i e  d e l prim o p i a n o , p a ri a  

117,00 metri quadrati ( c irc a ) n e ll a  C o n c e ssio n e  Ed ilizi a  in 

Sa n a tori a , ril e v a t a  d a llo sc riv e nt e  è  st a t a  p a ri a  116,42 

metri quadrati; 

- tr a sl a zio n e  (risp e tto a g li e l a b or a ti d i p ro g e tto) d e ll a  

p osizio n e  d e ll a  p ort a  int e rn a  r e l a tiv a  a ll a  c a m e r a  

in d i c a t a  c o n l a  l e tt e r a  “S” (So g g iorn o): 
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so n o st a t e  ril e v a t e , in o ltre , d u e  fin estr e  int e rn e  (n o n 

ri p ort a t e  n e g li e l a b or a ti p ro g e ttu a li a  firm a  d e ll ’ in g . 

Brun o I a nn a zzo) u b i c a t e  risp e ttiv a m e nt e  su l tr a m ezzo 

c h e  d e lim it a  l a  c u c in a  e d  il c orri d o io e  su q u e llo c h e  

d e lim it a  il so g g iorn o e d  il c orri d o io; 

 

- r e a lizz a zio n e  d i un a  nu o v a  fin estr a  (n o n p re v ist a  n e g li 

e l a b or a ti p ro g e ttu a li a  firm a  d e ll ’ in g . Brun o I a nn a zzo), 

d e ll e  d im e nsio n i d i 135x48 c e ntim e tri, u b i c a t a  su l 

S 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 M
U

N
IZ

ZA
 A

N
D

R
EA

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

PE
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

Se
ria

l#
: 3

bc
29

fa
cc

6a
aa

08
b8

5d
89

5e
18

27
d6

98
8



TRIBUNALE DI LAMEZIA TERME - G .E. Dr.ss a  Adele Foresta  
Pro c e d ur a  ese c utiv a  isc ritt a  a l n . 41/2019 R.E. 

Promossa da : JULIET S.P.A. S O C IETÀ C HE A G IS C E N O N IN PR O PRI O  M A 
ES C LUSIV A MENTE IN N O ME E PER C O NT O  DI 

SIENA NPL 2018 S.R.L. (C .F. /PIV A: 01461980524) 
Avversi:      

D ott. In g . A n d r e a  Mun izz a  
V i a  G . La zz a ti, 2 - 88046 La m ezi a  Te rm e ( C z) 

Te l. 0968 23695; C e ll. 347 9024154 

 
 

P a g in a  55 d i 78 

p rosp e tto Est d e l f a b b ri c a to; t a l e  a p e rtur a  v e rti c a l e  e  

tr a sp a r e nt e  è  st a t a  r e a lizz a t a  n e l v a n o c u c in a  (K): 

 

- m o d ifi c a  d e ll e  d im e nsio n i d e ll a  fin estr a  d e l v a n o a d i b ito 

a  c u c in a  (K), u b i c a t a  su l p rosp e tto Su d d e l f a b b ri c a to , l e  

c u i d im e nsio n i risu lt a n o esse r e  p a ri a  283x64 c e ntim e tri: 

 

Pe r q u a nto c o n c e rn e  l ’ a p e rtur a  - su l p rosp e tto Est - d e ll a  

fin estr a  n e ll a  c u c in a  (K) e  l a  m o d ifi c a  d e ll e  d im e nsio n i d i q u e ll a  

u b i c a t a , d iv e rs a m e nt e , su l su o p rosp e tto Su d , si riti e n e  c h e  
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l ’ a b uso in a rg o m e nto p oss a  esse r e  s a n a to6 in v irtù d e ll ’ a rti c o lo 

37, c o m m a  4, d .P.R. 6 g iu g n o 2001, n . 380, q u in d i a vv a l e n d osi 

d e ll a  f a c o lt à  c o n c ess a  d a ll ’ a rti c o lo 46, c o m m a  5, d .P.R. n . 

380/2001. Pe rt a nto , f a tt e  s a lv e  d iv e rse  d e t e rm in a zio n i 

d e ll ’ a m m in istr a zio n e  c o m un a l e  c o m p e t e nt e , si riti e n e  

o p p ortun o a p p li c a re  un a  s a nzio n e  p a ri a d  � 516,00 (v a lore  

m in im o d e ll ’ int e rv a llo c o m p reso tr a  ⇤ 516,00 e d  ⇤ 5.164,00) 

p re v isto d a l p re d e tto a rti c o lo 37, c o m m a  4, t e nuto c o nto c h e  

l a  v a ri a zio n e  ri g u a rd a  esc lusiv a m e nt e  l ’ a p e rtur a  d i un a  

su p e rfi c i e  tr a sp a r e nt e  d i d im e nsio n i 135x48 c e ntim e tri e  l a  

m o d ifi c a  d e ll e  d im e nsio n i d i un ’ a ltr a  g i à  esist e nt e  in p ro g e tto . 

O vv i a m e nt e , d e tt a  s a nzio n e  p e c un i a ri a  è  rif e rit a  a ll a  p ossi b ilit à  

d i s a n a tori a  ord in a ri a  p e r int e rv e nti d i tip o lo g i a  n o n 

p re tt a m e nt e  ri c o n d u c i b il e  a l p e rm esso d i c ostru ire  (s a n a tori a  

ord in a ri a  c h e  p u ò esse re  a sse ntit a  p re v i a  v e rifi c a  d e ll a  

c osi d d e tt a  “ d o p p i a  c o n form it à ” d e l b e n e  im m o b il e , c io è  c h e  

l ’ int e rv e nto si a  c o n f orm e a ll a  d isc i p lin a  urb a n isti c a  a l m o m e nto 

d e ll a  re a lizz a zio n e  d e ll a  d iff orm it à / a b uso e d  a l m o m e nto d i 

p r ese nt a zio n e  d e ll a  d o m a n d a  d i s a n a tori a  ord in a ri a , o vv e ro 

a c c e rt a m e nto d i c o n f orm it à , ex a rt. 37, c o m m a  4, d .P.R. n . 

380/2001) esc lu d e n d o e v e ntu a li e / o p ossi b ili d iv e rsi 

ori e nt a m e nti d a  p a rt e  d e ll ’ uffi c io t e c n i c o d e l C o m un e  d i 

La m ezi a  Te rm e . In f a tti, t a l e  p re c e d e nt e  d e d uzio n e  d i 

a p p li c a b ilit à  d e ll ’ a rt. 37 sc a turir e b b e  d a l c o nsi d e r a re  il c a so in 

a rg o m e nto n o n ri c o n d u c i b il e  a g li “ int e rv e nti d i ristruttur a zio n e  

e d ilizi a  c h e  p ortin o a d un org a n ism o e d ilizio in tutto o in p a rt e  

d iv e rso d a l p r e c e d e nt e  e  c h e  c o m p ortin o m o d ifi c h e  d e ll a  

                                                           
6 S a lv o d iv e rso ori e nt a m e nto d e ll ’ uffi c io t e c n i c o d e ll ’ a m m in istr a zio n e  c o m p e t e nt e  
( c o m un e  d i La m ezi a  T e rm e). 
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v o lu m e tri a  c o m p l essiv a  d e g li e d ifi c i o d e i p rosp e tti7” ( c fr. 

a rti c o lo 10, c o m m a  1, l e tt e r a  c ), d .P.R. n . 380/2001). 

In d e fin itiv a , a vv a l e n d osi d e ll a  f a c o lt à  p re v ist a  d a ll ’ a rti c o lo 46, 

c o m m a  58, d .P.R. n . 380/2001, l ’ a g g iu d i c a t a rio p otr à  o tt e n e re  

l a  s a n a tori a  (ex re g im e ord in a rio) in v irtù d e ll ’ a rti c o lo 37 d .P.R. 

n . 380/2001 (f a tt e  s a lv e  d iv e rse  d e t e rm in a zio n i d a  p a rt e  

d e ll ’ a m m in istr a zio n e  c o m un a l e  c o m p e t e nt e , a n c h e  in ord in e  

a ll ’ e v e ntu a l e  a p p li c a b ilit à , in a lt e rn a tiv a  a ll ’ a rti c o lo 37, 

d e ll ’ a rti c o lo 36 d .P.R. n . 380/2001), v e rs a n d o - a  tito lo d i 

o b l a zio n e  - un im p orto p a ri a d  ⇤ 516,00 ( a n c h e  in t a l c a so 

esc lu d e n d o d iv e rsi p o t e nzi a li p a r e ri in m e rito d a  p a rt e  

d e ll ’Uffi c io Te c n i c o C o m un a l e ).  

Pe r q u a nto c o n c e rn e , inv e c e , l a  s a n a tori a  rig u a rd a nt e  l e  

m o d ifi c h e  int e rn e  risc o ntr a t e  n e ll ’ un it à  st a g g it a  (d iv e rs a  

p osizio n e  d e i tr a m ezzi, p r ese nz a  d i fin estr e  int e rn e  n o n inse rit e  

in p ro g e tto , tr a sl a zio n e  d e ll a  p osizio n e  d e ll a  p ort a  c h e  

c o nse nt e  l ’ a c c esso a l so g g iorn o “S”), si p re c is a  c h e  q u est e  

p osso n o esse r e  c l a ssifi c a t e  q u a li “interventi di manutenzione 

straordinaria ” . Il comma 1, lettera b , articolo 3 d e l d.P.R. 6 

giugno 2001, n. 380 d e fin isc e  q u a li “ int e rv e nti d i m a nut e nzio n e  

str a ord in a ri a , l e  o p e re  e  l e  m o d ifi c h e  n e c ess a ri e  p e r rinn o v a re  

e  sostitu ir e  p a rti a n c h e  struttur a li d e g li e d ifi c i, n o n c h é  p e r 

re a lizz a re  e d  int e gr a re  i se rv izi ig i e n i c o-s a n it a ri e  t e c n o lo g i c i, 

se m p r e  c h e  n o n a lt e rin o l a  v o lu m e tri a  c o m p l essiv a  d e g li e d ifi c i 
                                                           
7 In e ff e tti, sussisto n o m o d ifi c h e  prosp e tti c h e , m a  q u est e  n o n so n o a c c o m p a g n a t e  
(n o n so n o - q u in d i - c o nt estu a li) a d  un org a n ism o in tutto o in p a rt e  d iv e rso d a  
q u e llo a sse ntito . 
8 Si ri p ort a  il t esto d e ll ’ articolo 46, comma 5, d.P.R. n. 380/2001: “Le nullità di cui a l 
presente articolo non si a pplic ano a gli atti derivanti da procedure ese cutive 
immobiliari, individua li o concorsua li. L' a g g iu d i c a t a rio , q u a lor a  l'im m o b il e  si tro v i 
n e ll e  c o n d izio n i pre v ist e  p e r il ril a sc io d e l p e rm esso d i c ostru ire  in s a n a tori a , d o vr à  
pres e nt a re  d o m a n d a  d i p e rm esso in s a n a tori a  entro c entoventi giorni da lla notific a 
del de creto emesso da lla autorità giudiziaria .” 
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e  n o n c o m p ortin o m o d ifi c h e  d e ll e  d estin a zio n i d ’uso . 

N e ll ’ a m b ito d e g li int e rv e nti d i m a nut e nzio n e  str a ord in a ri a  so n o 

ri c o m p resi a n c h e  q u e lli c o nsist e nti n e l fr a zio n a m e nto o 

a c c orp a m e nto d e ll e  un it à  im m o b ili a ri c o n ese c uzio n e  d i o p e r e  

a n c h e  se  c o m p ort a nti l a  v a ri a zio n e  d e ll e  su p e rfi c i d e ll e  sin g o l e  

un it à  im m o b ili a ri n o n c h é  d e l c a ri c o urb a n isti c o p urc h é  n o n si a  

m o d ifi c a t a  l a  v o lu m e tri a  c o m p l essiv a  d e g li e d ifi c i e  si 

m a nt e n g a  l ’ orig in a ri a  d estin a zio n e  d ’uso ” p e rt a nto , c osì c o m e  

p r e v isto n e l d .P.R. 380/2001, t a li int e rv e nti - c h e  n o n rig u a rd a n o 

c e rt a m e nt e  p a rti struttur a li d e ll ’ e d ifi c io - so n o a nn o v e r a b ili tr a  

q u e lli pre v isti p e r l a  m a nut e nzio n e  str a ord in a ri a  e  so n o 

su b ord in a ti a d  un a  Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata   

( c fr. articolo 6-bis del d.P.R. 380/2001). 

In b a se  a  q u a nto c h i a rito , e  p e r o tt e m p e r a r e  a ll a  n orm a tiv a  

urb a n isti c a  in v ig ore , si s a r e b b e  d o vuto p ro c e d e re  a ll ’ in o ltro , a  

su o t e m p o , d i un a  C o m un i c a zio n e  d i In izio L a v ori Asse v e r a t a  

(CILA) - r e d a tt a  d a  un t e c n i c o a b ilit a to - in d irizz a t a  a ll ’Uffi c io 

Te c n i c o C o m un a l e  d i La m ezi a  Te rm e . N e ll a  f a ttisp e c i e  - 

t e n e n d o c o nto c h e  il c o m m a  5 d e l su c c it a to a rti c o lo 6-b is, 

d .P.R. 6 g iu g n o 2001, n . 380 r e c it a  “5. La  m a n c a t a  

c o m un i c a zio n e  a sse v e r a t a  d e ll'in izio d e i l a v ori c o m p ort a  l a  

sanzione pe cuniaria pari a 1.000 euro . T a l e  s a nzio n e  è  rid ott a  d i 

d u e  t e rzi se  l a  c o m un i c a zio n e  è  e ff e ttu a t a  sp o nt a n e a m e nt e  

q u a n d o l'int e rv e nto è  in c orso d i ese c uzio n e  […]” - l a  s a nzio n e  

a m m in istr a tiv a  o c c orre nt e  p e r s a n a re  l e  d iff orm it à  rig u a rd a nti 

l a  d iv e rs a  d istri b uzio n e  int e rn a  d e g li a m b i e nti s a r à  p a ri a d  � 

1.000,00 p e r n o n a v e r in o ltr a to l a  C o m un i c a zio n e  d i In izio La v ori 

Asse v e r a t a  p rim a  d e ll ’ es e c uzio n e  d e i l a v ori.  

Si a g g iun g e r à  a  t a li sp ese : 
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- il c osto p e r l a  p ro g e tt a zio n e , n e c ess a ri a  a i fin i d e ll a  

s a n a tori a  si a  p e r q u a nto rig u a rd a  l e  d u e  fin estre  int e rn e  

si a  p e r l a  d iv e rs a  d istri b uzio n e  d e g li sp a zi int e rn i, c h e  si 

stim a  (c o m p r e nsiv o d i o n e ri a c c essori) p a ri a  � 2.000,00 

( a l lord o d e ll ’IV A); 

- il c osto p e r l a  re l a tiv a  pr a ti c a  D O C F A , util e  

a ll ’ a g g iorn a m e nto d e ll a  p l a n im e tri a  c a t a st a l e  d e ll ’ un it à  

im m o b ili a re  st a g g it a  e d  a ll a  v a ri a zio n e  d e ll a  

d e stin a zio n e  d ’uso9, c h e  si a g g ir a  ( c o m p re nsiv o d i sp ese  

e d  o n e ri a c c essori) intorn o a  � 900,00 ( a l lord o d e ll ’IV A); 

- il c osto re l a tiv o a ll a  p ro d uzio n e  d i A tt est a to d i 

p rest a zio n e  e n e rg e ti c a  APE v a lut a b il e  ( c o m p re nsiv o d i 

sp ese  e d  o n e ri a c c essori) in � 250,00 ( a l lord o d e ll ’IV A). 

 
Pe r ri a ssu m e r e  d un q u e  i c osti n e c ess a ri p e r l a  s a n a tori a  so n o 

c a l c o l a b ili c o m p l essiv a m e nt e  in: 

 
516,00 � (Sa nzio n e ) + 1000,00 � (Sa nzio n e ) + 2000,00 � 

(Pro g e tt a zio n e ) + 900,00 � (D o c f a ) + 250,00 (APE) 

 

Pe r un to t a l e  d i � 4.666,00 

(d i c o nsi e uro q u a ttro m il a se i c e ntosess a nt a se i /00) 

 

Quesito n.13: “ in c a so d i o p e re  a b usiv e  c o ntro lli l a  p ossi b ilit à  d i 

s a n a tori a  a i se nsi d e ll ’ a rt. 36 d e l D .P.R. 6.6.2001, n .380 e  g li 

e v e ntu a li c osti d e ll a  st ess a ; a ltrim e nti, v e rifi c h i l ’ e v e ntu a l e  

                                                           
9 Se c o n d o l ’ esp e rto , inf a tti, lo st a to d e i lu o g h i, v isio n a to e  ril a v a to d ur a nt e  il 
so pr a llu o g o , n o n è  ri c o n d u c i b il e  a d  un a  d estin a zio n e  d ’uso d i ti p o A /4 - A b it a zio n e  
d i ti p o p o p o l a re  - m a  a l p iù a d A /3 ossi a  a b it a zio n e  d i ti p o e c o n o m i c o . Lo sc riv e nt e  
h a  d e c iso d i m e nzio n a re  t a l e  d isc r a si a  “ in p ostill a ” tr a tt a n d osi, c o m un q u e , d i un 
e l e m e nto t e c n i c o c h e  n o n p u ò in a l c un m o d o pre g iu d i c a re  l a  pro c e d ur a  o 
c o m p ort a re  u lt e riori o n e ri p e c un i a ri p e r un futuro a c q u ire nt e  Su b-a st a . 
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p r ese nt a zio n e  d i d o m a n d a  d i c o n d o n o e d ilizio , in d i c a n d o il 

so g g e tto ist a nt e  e  l a  n orm a tiv a  in f orz a  d e ll a  q u a l e  l ’ ist a nz a  è  

st a t a  p r e se nt a t a , lo st a to d e l p ro c e d im e nto , i c osti p e r il 

c o nse g u im e nto d e l tito lo in s a n a tori a  e  l e  e v e ntu a li o b l a zio n i 

g i à  c orrisp ost e  o d a  c orrisp o n d e re ; in o g n i a ltro c a so , a i fin i 

d e ll ’ ist a nz a  d i c o n d o n o c h e  l ’ a g g iu d i c a t a rio p oss a  

e v e ntu a lm e nt e  p r ese nt a r e , c h e  g li im m o b ili p ig n or a ti si tro v in o 

n e ll e  c o n d izio n i p re v ist e  d a ll ’ a rt. 40, c o m m a  sesto , d e ll a  l e g g e  

28.02.1985 n .47 o vv e ro d a ll ’ a rt. 46, c o m m a  q u into d e l D .P.R. 

6.6.2001 n .380, sp e c ifi c a n d o il c osto p e r il c o nse g u im e nto d e l 

tito lo in s a n a tori a ” . 

 

Risposta al quesito n.13 

 
C o m e  g i à  d ivu lg a to in risp ost a  a l q u esito pre c e d e nt e  il 

f a b b ri c a to , c ostitu ito d a l Su b . 1 e  d a l Su b . 2 d e ll a  P a rti c e ll a  962 

a l F o g lio 37 d e l C o m un e  d i L a m ezi a  Te rm e , è  st a to e d ifi c a to 

a b usiv a m e nt e  e  p e r il q u a l e  è  st a t a  ril a sc i a t a  - a ll a  Sig .r a   

 - C o n c essio n e  Ed ilizi a  in Sa n a tori a , a i se nsi d e ll a  l e g g e  

47/85, in d a t a  27 O tto b r e  1998 Prot. N .5048 F a sc i c o lo 4.498/1/1. 

In a tti, p r esso g li u ffi c i c o m un a li, è  r e p e ri b il e  l a  se g u e nt e  

d o c u m e nt a zio n e  ( c fr. A ll e g a to H): 

 
a ) a tto d i c o m p r a v e n d it a  a  f a v or e  d i   e  

 ; 

b ) l a  d o c u m e nt a zio n e  f oto gr a fi c a  d e l m a nu f a tto o g g e tto 

d i c o n d o n o e d ilizio; 

c ) rili e v i d e l f a b bri c a to (Pi a nt e  – Prosp e tti – Se zio n i); 

d ) in q u a d r a m e nto t e rritori a l e  d e l f a b b ri c a to; 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 M
U

N
IZ

ZA
 A

N
D

R
EA

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

PE
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

Se
ria

l#
: 3

bc
29

fa
cc

6a
aa

08
b8

5d
89

5e
18

27
d6

98
8



TRIBUNALE DI LAMEZIA TERME - G .E. Dr.ss a  Adele Foresta  
Pro c e d ur a  ese c utiv a  isc ritt a  a l n . 41/2019 R.E. 

Promossa da : JULIET S.P.A. S O C IETÀ C HE A G IS C E N O N IN PR O PRI O  M A 
ES C LUSIV A MENTE IN N O ME E PER C O NT O  DI 

SIENA NPL 2018 S.R.L. (C .F. /PIV A: 01461980524) 
Avversi:      

D ott. In g . A n d re a  Mun izz a  
V i a  G . La zz a ti, 2 - 88046 La m ezi a  Te rm e ( C z) 

Te l. 0968 23695; C e ll. 347 9024154 

 
 

P a g in a  61 d i 78 

e ) p e rizi a  g iur a t a  su llo st a to e  su ll e  d im e nsio n i d e ll e  o p e re ; 

f) d o c u m e nt a zio n e  c a t a st a l e  (v isur a  e  p l a n im e tri a ); 

g ) c e rtifi c a to d i i d o n e it à  st a ti c a , d e p osit a t a  a l G . C . d i C Z, 

p rot. N .7409 d e l 22/05/1991 a  firm a  d e ll ’ in g . Brun o 

I a nn a zzo; 

 
c a r e nt e , d a l p unto d i v ist a  a m m in istr a tiv o , d e i v e rs a m e nti 

e ff e ttu a ti - a  tito lo d i o n e ri d ’ o b l a zio n e  e  c ostruzio n e  - p e r l a  

s a n a tori a . T a l e  m a n c a nz a , a i fin i d e l p rese nt e  e l a b or a to d i 

stim a , è  a b b o n d a nt e m e nt e  su p e r a t a  d a ll ’ o tt e n im e nto d e ll a  

C o n c essio n e  Ed ilizi a  in Sa n a tori a  N .5048 c h e  r a p p r ese nt a , tr a  l e  

a ltre  c ose , g a r a nzi a  d i c orre sp o nsio n e  d i tutti g li o n e ri 

c o n c essori.  

 

Quesito n.14: “v e rifi c h i s e  i b e n i si a n o gr a v a nti d a  c e nso , liv e llo 

o uso c iv i c o e  se  v i si a  st a t a  a ffr a n c a zio n e  d a  t a li p esi, o vv e ro 

c h e  il d iritto su l b e n e  p ig n or a to d e l d e b itor e  si a  d i p ro p ri e t à  

o vv e ro d e riv a nt e  d a  a l c un o d e i su d d e tti tito li” . 

 

Risposta al quesito n.14 

 

Pe r risp o n d e re  a  t a l e  q u esito , e  q u in d i a ffro nt a re  l ’ a ss a i 

c o m p l e ss a  m a t e ri a  d e g li usi c iv i c i, b iso g n a  c e rt a m e nt e  rif a rsi 

a ll a  n orm a tiv a  c h e  a d  ess a  si rif e risc e  ossi a  l a  l e g g e  16 g iu g n o 

1927, n .1766 (d i c o nv e rsio n e  in l e g g e  d e l R.D . 22.05.1924 n .751- 

ri g u a rd a nt e  il riord in a m e nto d e g li usi c iv i c i n e l Re g n o) e  a l R.D . 

26 f e b b r a io 1928, n .332 d i a p p ro v a zio n e  d e l r e g o l a m e nto p e r 

l a  ese c uzio n e  d e ll a  c it a t a  n 1766/1927.  
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C o n l a  c ostituzio n e  d e ll e  Re g io n i, so n o st a t e  a d  ess a  tr a sf e rit e  

p a rt e  d e ll e  funzio n i a m m in istr a tiv e  r e l a tiv e  a ll a  m a t e ri a  d e g li usi 

c iv i c i m e ntre  a ltre  so n o rim a st e  d i c o m p e t e nz a  d e i 

C o m m iss a ri a ti Re g io n a li p e r l e  li q u i d a zio n e  d e g li usi c iv i c i, 

istitu iti c o n l a  l e g g e  n .1766/1927.  

C o n l a  Le g g e  Re g io n a l e  d e l 21 a g osto 2007, n .8 - n orm e in 

m a t e ri a  d i usi c iv i c i, l a  Re g io n e  C a l a b ri a  h a  int eso a sse g n a r e  

a l c un e  d e ll e  funzio n i a m m in istr a tiv e  a l p ro p rio Assessor a to 

a ll ’ A gri c o ltur a  (o g g i D i p a rtim e nto n° 8 A gri c o ltur a  e  Risorse  

A gro a lim e nt a ri) m e ntr e  a ltr e  so n o st a t e  l a sc i a t e  d i 

c o m p e t e nz a  a i C o m un i. E’ d a  se g n a l a re  p e rò c h e , a n c or a  

o g g i, l a  Re g io n e  n o n h a  e m a n a to il re g o l a m e nto d i a ttu a zio n e  

d e ll a  Le g g e  Re g io n a l e , p re v isto d a ll ’ a rt. 4, in d isp osizio n e  a l 

q u a l e  l e  c o m p e t e nze  e  l e  funzio n i a nzid e tt e  s a r e b b e ro a n c or a  

in c e rt e  e  su d d iv ise  tr a , C o m m iss a ri a to a g li Usi C iv i c i, Re g io n e  

C a l a b ri a  e  C o m un i. 

Lo sc riv e nt e , p e r o tt e n e r e  q u a nt e  p iù n otizi e  p ossi b ili in m e rito 

a ll ’ esist e nz a  o m e n o d e l v in c o lo d ’uso c iv i c o n e ll ’ a r e a  

int e r e ss a t a , h a , d i f a tto , in o ltr a to un a  ri c h i e st a  v i a  PE C  a ll a  

r e g io n e  C a l a b ri a , in d a t a  30 d i c e m b r e  2019 e d  in d irizz a t a  a l 

D i p a rtim e nto n .8 A g ri c o ltur a  e  Risorse  A gro a lim e nt a ri - Se ttore  1 

- A ff a ri G e n e r a li, Risorse  Um a n e , Se rv izi Te rritori a li, Enti 

Stru m e nt a li e  Su b-Re g io n a li c o n g iunt a m e nt e  a l D irig e nt e  d e l 

Se rv izio 1 - A A . G G ., C o nt e nzioso e d  Usi C iv i c i, Ra p p orti c o n 

l ’ O rg a n ism o P a g a tor e  r e g io n a l e , c o n g li e nti stru m e nt a li e  d i 

Bo n ifi c a , A re a  C e ntro ----- Id e ntifi c a tiv o d e l m ess a g g io:  

o p e c 292.20191230134938.28099.32.2.65@ p e c . a ru b a .it 

( c fr. A ll e g a to G ). 
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O c c orr e , d o p o t a nt a  a tt es a , m e tt e re  p urtro p p o in e v i d e nz a  

c h e  l a  r e g io n e  C a l a b ri a , n o n ost a nt e  i nu m e rosi so ll e c iti ( a n c h e  

t e l e fo n i c i), n o n h a  fin or a  risp osto in m e rito a ll a  n ostr a  ri c h i est a  

c h e  rim a n e  a d  o g g i in e v a s a . 

Te n e n d o c o nto d i t a l e  m a n c a to risc o ntro Re g io n a l e  e d  in b a se  

a ll e  in d a g in i c o n d ott e , il b e n e  st a g g ito n o n risu lt e re b b e  

gr a v a to d a  c e nso , liv e llo o uso c iv i c o , e v e ntu a li a ffr a n c a zio n i, 

e  q u in d i li b e ro d a  t a li p esi, o vv e ro il d iritto d i pro pri e t à  d e i 

d e b itori n o n è  d i n a tur a  c o n c essori a  m a  d i esc lusiv a  pro pri e t à  

p ro q u ot a  d e riv a nti d a  r e g o l a ri a tti d i c o m pr a v e n d it a  d e ll ’ un it à  

im m o b ili a re . 

 

Quesito n.15: “ d e t e rm in i il v a lor e  d i m e rc a to , p ro c e d e n d o c o n 

il c a l c o lo d e ll a  su p e rfi c i e  d e ll ’ im m o b il e , sp e c ifi c a n d o q u e ll a  

c o m m e rc i a l e , il v a lore  p e r m e tro q u a d ro e  il v a lore  

c o m p l essiv o , in d i c a n d o il c rit e rio d i stim a  a d ott a to a l fin e  d e ll a  

d e t e rm in a zio n e  d e l p r ezzo b a se  d i v e n d it a , c o m un q u e  

f orn e n d o e l e m e nti d i risc o ntro (q u a li b orsin i im m o b ili a ri, 

p u b b li c a zio n i d i a g e nzi e  im m o b ili a ri, c o p i e  d i a tti p u b b li c i d i 

v e n d it a  d i b e n i c o n a n a lo g h e  c a r a tt e risti c h e ) e d  a n c h e  

f orm a n d o , a l p rin c i p a l e  fin e  d i c o nse g u ire  un a  p iù v a nt a g g ios a  

o c c a sio n e  d i v e n d it a  o un a  m ig liore  in d iv i d u a zio n e  d e i b e n i, 

lotti se p a r a ti. 

Esp o n g a , a ltr esì, a n a liti c a m e nt e  e  d istint a m e nt e  g li 

a d e g u a m e nti e  l e  c orrezio n i d e ll a  stim a  c o nsi d e r a ti p e r lo st a to 

d ’uso e  l a  m a nut e nzio n e  d e ll ’ im m o b il e , p e r lo st a to d i p ossesso 

d e l m e d esim o , p e r i v in c o li e d  o n e ri g iuri d i c i n o n e lim in a b ili 

d a ll a  p ro c e d ur a , l ’ a b b a ttim e nto f orf e tt a rio p e r a sse nz a  d i 

g a r a nzi a  p e r v izi o c c u lti n o n c h é  p e r e v e ntu a li sp ese  
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c o n d o m in i a li inso lut e , l a  n e c essit à  d i b o n ifi c a  d a  e v e ntu a li 

rifiuti, a n c h e  tossi c i o n o c iv i. N e l c a so si tr a tti d i q u ot a  in d iv is a , 

forn isc a  l a  v a lut a zio n e  d e ll ’ int e ro e  d e ll a  so l a  q u ot a , t e n d e n d o 

c o nto d e ll a  m a g g ior d iffi c o lt à  d i v e n d it a  p e r l e  q u ot e  in d iv ise ” . 

 

Risposta al quesito n.15 

 

Il p iù p ro b a b il e  v a lore  d i m e rc a to è  stim a to tr a m it e  

l ’ a p p li c a zio n e  d i m e to d i e  p ro c e d ure  d i v a lut a zio n e  c h e  

rifl e tto n o l a  n a tur a  d e ll ’ im m o b il e  e  l e  c irc ost a nze  p iù p ro b a b ili 

in c u i t a l e  im m o b il e  s a re b b e  c o m pr a v e n d uto su l (lib e ro) 

m e rc a to . I m e to d i p iù c o m un i, utilizz a ti p e r stim a re  il v a lore  d i 

m e rc a to , c o m p re n d o n o il m e to d o d e l c o nfro nto d i m e rc a to 

(M a rk e t C o m p a riso n A p p ro a c h _ M C A), il m e to d o fin a nzi a rio 

(in c o m e a p p ro a c h) e d  il m e to d o d e i c osti ( c ost a p pro a c h). 

Il v a lut a tore  p e r g a r a ntire  un a  m a g g ior e  a ffi d a b ilit à  d e l 

risu lt a to fin a l e , l a d d o v e  l e  in form a zio n i re p e rit e  n o n 

p e rm e tto n o un a  c orr e tt a  a p p li c a b ilit à  d e l m e to d o M C A , 

a p p li c a  un a  d o p p i a  p ro c e d ur a  estim a tiv a  e  c orre ttiv a : il 

m e to d o d e l c o n fro nto d e l m e rc a to (1° p ro c e d im e nto) e  il 

m e to d o d e ll a  c a p it a lizz a zio n e  d ir e tt a  (2° p ro c e d im e nto). Il t est 

d i c o n fro nto “ e%” si b a s a  su ll ’ e rrore  d i stim a  c orre nt e  p e r l e  

v a lut a zio n i im m o b ili a ri, c h e  in g e n e r e , si p o n e  p a ri a l + /- 10%. 

 
Prim o p ro c e d im e nto: metodo del confronto del merc ato_ MC A 

Il m e to d o d e l c o n fro nto ri e ntr a  n e ll e  stim e p luri p a r a m e tri c h e ; è  

un p ro c e d im e nto d i stim a  c h e  p e rm e tt e  d i d e t e rm in a r e  il 

v a lor e  d e g li im m o b ili a ttr a v e rso il c o n fro nto tr a  il b e n e  o g g e tto 

d i stim a  e  a ltri b e n i sim ili p e r c a r a tt e risti c h e  t e c n i c h e . 
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Il m e to d o d e l c o n fro nto si f o n d a  su l p rin c i p io e l e m e nt a re  p e r il 

q u a l e  il m e rc a to st a b ilir à  il p r ezzo d e ll ’ im m o b il e  d a  stim a r e  a llo 

st esso m o d o d e i p rezzi g i à  fiss a ti p e r g li im m o b ili sim ili. 

Il v a lut a tore  se l ezio n a  un a  o p iù un it à  d i c o n fro nto n e llo st esso 

se g m e nto d i m e rc a to d e ll ’ im m o b il e  d a  v a lut a re . 

Pe r sv o lg e re  il c o n fro nto d ire tto tr a  l ’ im m o b il e  o g g e tto d i 

v a lut a zio n e  e  un im m o b il e  c o m p a r a b il e , l ’ esp e rto d e v e  

d e t e rm in a re  g li a g g iust a m e nti b a s a ti su ll e  d iff e r e nze  tr a  l e  

c a r a tt e risti c h e  im m o b ili a ri ( a m m o nt a ri). 

G li a g g iust a m e nti so n o d e t e rm in a ti p e r o g n i sin g o l a  

c a r a tt e risti c a  im m o b ili a r e , p r e s a  in e s a m e m e d i a nt e  l a  

d iff e r e nz a  n e g li a m m o nt a ri d e ll a  c a r a tt e risti c a  d e ll ’ im m o b il e  

d a  v a lut a re  e  d e ll ’ im m o b il e  d i c o n fro nto , m o ltip li c a t a  p e r il 

p r ezzo m a rg in a l e  d e ll a  c a r a tt e risti c a  p reso c o n il p ro p rio 

se g n o . 

Il v a lor e  d i stim a  d e riv a  d a l prezzo d e ll ’ im m o b il e  d i c o n fro nto 

c orre tto p e r g li a g g iust a m e nti d e ll e  sin g o l e  c a r a tt e risti c h e  

p rese  in es a m e . 

Le  prin c i p a li f a si d i c u i si c o m p o n e  il m e to d o d e l c o n fro nto 

so n o l e  se g u e nti: 

 
- a n a lisi d i m e rc a to p e r l a  ril e v a zio n e  d e i c o m p a r a b ili 

a p p a rt e n e nti a l m e d esim o se g m e nto d i m e rc a to; 

- sc e lt a  d e ll e  c a r a tt e risti c h e  im m o b ili a ri d a  c o nsi d e r a re  

n e l p ro c e d im e nto estim a tiv o; 

- c a l c o lo e  c o m p il a zio n e  d e ll a  t a b e ll a  d e i d a ti; 

- c a l c o lo e  c o m p il a zio n e  d e ll a  t a b e ll a  d e i prezzi m a rg in a li; 

- c a l c o lo e  c o m p il a zio n e  d e ll a  t a b e ll a  d i v a lut a zio n e ; 

- sint esi c o n c lusiv a . 
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Osservazione del merc ato immobiliare 

L’ im m o b il e  in es a m e  (Su b j e c t) e d  i c o m p a r a b ili ril e v a ti 

a p p a rt e n g o n o tutti a l m e d esim o se g m e nto d i m e rc a to . 

I d a ti im m o b ili a ri osse rv a ti f a nn o rif e rim e nto a d  a p p a rt a m e nti in 

e d ifi c i p lurip i a n o , se m inu o v i / us a ti, a d  a lto c o nsu m o e n e rg e ti c o 

(tr a  c l a sse  E – c l a sse  G ), u b i c a ti n e ll a  zo n a  “ C a p izz a g li e ” d e l 

C o m un e  La m ezi a  Te rm e . 

So lit a m e nt e  l e  c a r a tt e risti c h e  p rese  in es a m e  c u i d iff e risc o n o 

g li im m o b ili so n o l e  c a r a tt e risti c h e  su p e rfi c i a ri e , l a  d a t a , il 

nu m e ro d e i s e rv izi ig i e n i c i e  infin e  il liv e llo d i p i a n o . 

 
UNIC O LOTTO : A p p a rt a m e nto c e nsito n e l N . C .E.U. d e l 
C o m un e  d i La m ezi a  T e rm e , a l fo g lio d i m a p p a  37,  
p a rti c e ll a  962, su b 2, p i a n o 1, C a t. A /4, v a n i 5,5; 
  

Sub. 2: C a lcolo della superficie commerciale dell’Appartamento ubicato in 
via C ardina le Guglielmo Sirleto, 3 – Lamezia Terme (CZ) 

 Sup.(mq) Incidenza(%) Sup.tot.(mq) 

Su p e rfi c i e  lord a  A p p a rt a m e nto 116,43 100 116,43 

Su p e rfi c i e  lord a  B a l c o n e  17,67 30 5,30 
Sup. Commerc iale Tota le (mq) 121,73 

 
A  se g u ito d i d e tt a g li a t a  e d  im p e g n a tiv a  ri c e rc a  i p ot e c a ri a  e  

c a t a st a l e , so n o st a ti in d iv i d u a ti d u e  a tti d i c o m p r a v e n d it a  c h e  

in q u est a  se d e  s a r a nn o utilizz a ti q u a li e l e m e nti c a rd in e  a i fin i 

d e ll ’ a p p li c a zio n e  d e l M a rk e t C o m p a riso n A p p ro a c h . 

Si ri p ort a n o , d i se g u ito , i d u e  c o m p a r a b ili sc e lti c h e  risu lt a n o 

u b i c a ti in zo n e  lim itro f e  a l b e n e  st a g g ito c o n esso a v e nti 

c a r a tt e risti c h e  a ss a i sim il a ri ( c fr. A ll e g a to I): 

 
1. Comparabile A: a tto p e r n ot a r M a ri a  El e n a  Pizzo n i a  d e l 

g iorn o 6 otto b r e  2016, r e p e rtorio n . 710, r a c c o lt a  n . 493, 
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tr a sc ritto il g iorn o il 7 o tto b r e  2016 a l n . 13315 d e l Re g istro 

G e n e r a l e  e d  a l n . 10333 d e l Re g istro P a rti c o l a r e , 

c o n c e rn e nt e  l a  v e n d it a  d i un f a b b ri c a to sito in c o ntr a d a  

C ose ntin o , a d i b ito a d  a b it a zio n e  a d  un so lo p i a n o fu ori 

t e rr a . A ll ’ e p o c a  d e ll a  sti p u l a  d e ll ’ a tto d i c o m p r a v e n d it a  

il f a b bri c a to in a rg o m e nto e r a  c e nsito in c a t a sto 

f a b b ri c a ti d e l c o m un e  d i La m ezi a  Te rm e a l fo g lio d i 

m a p p a  41, p a rti c e ll a  421 (zo n a  c e nsu a ri a  2, p i a n o t e rr a , 

c a t e g ori a  A /3, c l a sse  U, v a n i 5, superficie catastale 

totale 87 metri quadrati, su p e rfi c i e  c a t a st a l e  esc luse  

a r e e  sc o p e rt e  85 m e tri q u a d r a ti, r e n d it a  c a t a st a l e  ⇤ 

258,23). A ll ’ a rti c o lo 6 d e ll ’ a tto d i c o m p r a v e n d it a  p e r 

n o t a r Pizzo n i a  d e l g iorn o 6 o tto b r e  2016, v i e n e  in d i c a to il 

p rezzo d i �uro 120.000,00; 

2. comparabile B: a tto p e r n o t a r Fru g iu e l e  d e l g iorn o 28 

f e b b r a io 2019, r e p e rtorio n . 2361, r a c c o lt a  n . 1592, 

tr a sc ritto il g iorn o il 4 m a rzo 2019 a l n . 2880 d e l Re g istro 

G e n e r a l e  e d  a l n . 2295 d e l Re g istro P a rti c o l a r e , 

c o n c e rn e nt e  l a  v e n d it a  d i un a p p a rt a m e nto a d  uso 

a b it a zio n e  u b i c a to a l se c o n d o p i a n o fu ori t e rr a  d i un 

f a b bri c a to sito in v i a  d e i La tin i d e l c o m un e  d i La m ezi a  

Te rm e , d i su p e rfi c i e  c o m p l essiv a  p a ri a  111 metri 

quadrati, e  d i un g a r a g e  p e rtin e nzi a l e  u b i c a to a l p i a n o 

t e rr a  d e llo st esso f a b b ri c a to , a v e nt e  su p e rfi c i e  c a t a st a l e  

p a ri a  50 metri quadrati; l ’ a p p a rt a m e nto a li e n a to è  

c e nsito in c a t a sto f a b b ri c a ti d e l c o m un e  d i La m ezi a  

Te rm e , sezio n e  N i c a stro a l fo g lio d i m a p p a  37, p a rti c e ll a  

889, su b 22, m e ntr e  il g a r a g e  è  c e nsito  in c a t a sto 

f a b b ri c a ti d e l c o m un e  d i La m ezi a  Te rm e , sezio n e  
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N i c a stro , a l fo g lio d i m a p p a  37, p a rti c e ll a  889, su b 23. 

A ll ’ a rti c o lo 6 d e ll ’ a tto d i c o m p r a v e n d it a  p e r n o t a r 

Fru g iu e l e  d e l g iorn o 28 f e b b r a io 2019, v i e n e  in d i c a to il 

p rezzo d i �uro 100.000,00. 

 
Si pre c is a  c h e , a l so lo sc o p o d i a ffin a re  l a  ri c e rc a , so n o st a ti 

re p e riti a n c h e  a ltri a tti d i c o m p r a v e n d it a  (ri p ort a ti a n c h ’ essi in 

A ll e g a to I a  fin e  tr a tt a zio n e ) c h e , tutt a v i a , so n o st a ti sc a rt a ti 

(p e r l a  d e t e rm in a zio n e  d e l v a lore  p iù pro b a b il e  d e l Su b j e c t) in 

q u a nto rit e nuti n o n a tt e n d i b ili o r e l a tiv i a  p e rio d i stori c i n o n 

re c e nti. L a  stim a  d e ll ’ un it à  im m o b ili a re  st a g g it a  a vv e rr à , a  

q u esto p unto , p e r m ezzo d e ll a  r e d a zio n e  d i un a  t a b e ll a  d i d a ti 

o tt e nuti d a ll ’ in d iv id u a zio n e  d i se tt e  c a r a tt e risti c h e  c h e  

d iff e r e nzi a n o il Su b j e c t c o n i d u e  c o m p a r a b ili sc e lti: 

 
1) data: in m e rito a  t a l e  c a r a tt e risti c a  si pre c is a  c h e  il 

c o m p a r a b il e  A  è  st a to v e n d uto in d a t a  6 o tto b r e  2016 

m e ntr e  il c o m p a r a b il e  B il 28 f e b b r a io 2019;  

2) superficie principale: l a  su p e rfi c i e  prin c i p a l e  - d e d ott a  

d a ll e  v isure  c a t a st a li - risu lt a  p a ri a  85,00 metri quadrati 

p e r il comparabile A , 107,00 metri quadrati p e r il 

comparabile B m e ntre  p e r q u a nto c o n c e rn e  il Su b j e c t - 

in b a se  a ll a  r estituzio n e  gr a fi c a  d e l rili e v o  m e tri c o d e i 

lu o g h i e ff e ttu a ti d ur a nt e  il so p r a llu o g o - l a  su p e rfi c i e  

prin c i p a l e  lord a  è  p a ri  a  116,43 metri quadrati;  

3) superficie ballatoio, balconi, corte pavimentata : t a l e  

su p e rfi c i e  - a n c h e  in q u esto c a so d e d ott a  a ttr a v e rso l a  

c o nsu lt a zio n e  d a ll e  v isure  c a t a st a li e  d a ll e  p l a n im e tri e  

c a t a st a li a ll e g a t e  a g li a tti d i c o m p r a v e n d it a  - risu lt a  p a ri 
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a  6,67 metri quadrati r e l a tiv a m e nt e  a l comparabile A , a  

13,33 metri quadrati p e r il comparabile B e d in fin e  p a ri a  

17,67 metri quadrati p e r il Sub je ct; 

4) superficie corte esterna : t a l e  c a r a tt e risti c a  è  st a t a  

risc o ntr a t a  esc lusiv a m e nt e  p e r il comparabile A; d a  

q u a nto si e v in c e  d a ll ’ a tto d i c o m p r a v e n d it a  l a  su p e rfi c e  

d e ll a  c ort e  est e rn a  d e l c o m p r a b il e  in a rg o m e nto è  p a ri 

a  247,00 metri quadrati; 

5) superficie accessoria : t a l e  c a r a tt e risti c a  è  st a t a  

risc o ntr a t a  esc lusiv a m e nt e  su l comparabile B, c h e  risu lt a  

d ot a to d i g a r a g e ; d a  q u a nto si e v in c e  d a ll ’ a tto d i 

c o m pr a v e n d it a  l a  su p e rfi c i e  d e l g a r a g e  in a rg o m e nto è  

p a ri a  50,00 metri quadrati;  

6) livello di piano: t a l e  c a r a tt e risti c a  c o nsi d e r a  il liv e llo d i 

p i a n o su c u i è  u b i c a to o g n i sin g o lo im m o b il e ; in 

p a rti c o l a re , il c o m p a r a b il e  A  risu lt a  u b i c a to a l p i a n o 

t e rr a , m e ntre  il c o m p a r a b il e  B e d  il Su b j e c t so n o u b i c a ti 

a l p rim o p i a n o d i un f a b b ri c a to d i m a g g iore  c o nsist e nz a ; 

7) accessibilità ed ubicazione: t a l e  c a r a tt e risti c a , d i ti p o 

q u a lit a tiv o , ti e n e  c o nto d e ll ’ a c c essi b ilit à  e  

d e ll ’ u b i c a zio n e  d i o g n i sin g o lo im m o b il e ; so n o st a ti 

a sse g n a ti d e i n o m e n c l a tori (v a ri a b ili tr a  1 e  2) a  se c o n d a  

d e ll a  p osizio n e  d i c i a sc un o d e i tr e  im m o b ili c o nsid e r a ti; in 

p a rti c o l a re , è  st a to a sse g n a to un n o m e n c l a tor e  p a ri a  2 

p e r il c o m p a r a b il e  A  u b i c a to in p rossim it à  d e ll ’ a rt e ri a  

str a d a l e  prin c i p a l e  (v i a  d e i Biz a ntin i d e l C o m un e  d i 

L a m ezi a  Te rm e) e  p a ri a  1 p e r il c o m p a r a b il e  B e  p e r il 

Su b j e c t c h e  risu lt a n o u b i c a ti su v i e  se c o n d a ri e  ( e  d i 

d iffi c il e  a c c esso);  
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Le  prim e se i c a r a tt e risti c h e  so n o st a t e  a d ott a t e  p e r p ro c e d e r e  

a ll a  d e t e rm in a zio n e  d e i prezzi c orre tti d e i c o m p a r a b ili 

a ttr a v e rso il M a rk e t C o m p a riso n A p p ro a c h , m e ntre  l a  se ttim a  

c a r a tt e risti c a  (q u a lit a tiv a ) è  st a t a  p r e s a  in e s a m e  a l fin e  

d e ll ’ a p p li c a zio n e  d e l “sist e m a  d i stim a ” ( a sso c i a to a l M a rk e t 

C o m p a riso n  A p p ro a c h). G li a g g iust a m e nti so n o c ostitu iti, 

in fin e , d a i p r ezzi m a rg in a li d e ll e  sin g o l e  c a r a tt e risti c h e  

im m o b ili a ri, c osì f a c e n d o , a ll a  fin e , v e rr à  d e t e rm in a to il v a lore  

p ro b a b il e  d i m e rc a to d e l b e n e  o g g e tto d i stim a  e d in 

p a rti c o l a re : 

 
1) p e r l a  c a r a tt e risti c a  data  (DAT) si è  c o nsi d e r a to 

l ’ a n d a m e nto d e l m e rc a to im m o b ili a re  d i L a m ezi a  Te rm e 

d e g li u ltim i a nn i; p ur risc o ntr a n d o c h e  i p rezzi d e g li im m o b ili 

a d  uso a b it a tiv o n o n h a nn o su b ito sost a nzi a li v a ri a zio n i, si è  

t e nuto c o nto d i un m in im o in c r e m e nto p e rc e ntu a l e  su b a se  

a nnu a  p a ri a l 1,0%;  

2) p e r q u a nto c o n c e rn e  l a  superficie principale , il prezzo 

m a rg in a l e  d e ll ’ im m o b il e  è  st a to v a lut a to c o nsid e r a n d o il 

m in im o d e i prezzi m e d i (⇤ / m q), p a ri a d  � 735,29 a l m e tro 

q u a d r a to; 

3) p e r q u a nto c o n c e rn e  l e  c a r a tt e risti c h e  su p e rfi c i a ri e  

(superficie ballatoio , balconi, corte pavimentata ; superficie 

corte esterna ; superficie accessoria), si p r e c is a  c h e  so n o 

st a ti d e t e rm in a ti m o lti p li c a n d o il prezzo m a rg in a l e  d e ll a  

su p e rfi c i e  prin c i p a l e  (� 735,29 a l m e tro q u a d r a to) a l r e l a tiv o 

c o e ffi c i e nt e  m e rc a ntil e  d e ll a  c a r a tt e risti c a  su p e rfi c i a ri a  

c o nsi d e r a t a  ( a ssunto p a ri a  0,30 p e r l a  su p e rfi c i e  b a ll a to io , 

b a l c o n i, c ort e  p a v im e nt a t a , p a ri a  0,10 p e r l a  su p e rfi c i e  
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c ort e  est e rn a  e  p a ri a  0,50 p e r l a  su p e rfi c i e  a c c essori a ); 

p e rt a nto , si è  o tt e nuto un p r ezzo m a rg in a l e  p a ri a d : 

 
a ) � 220,59 al metro quadrato r e l a tiv a m e nt e  a ll a  su p e rfi c i e  

b a l c o n i, b a ll a to io e  c ort e  p a v im e nt a t a ; 

b ) � 73,53 il metro quadrato re l a tiv a m e nt e  a ll a  su p e rfi c i e  

d e ll a  c ort e  est e rn a ; 

c ) � 367,65 il metro quadrato r e l a tiv a m e nt e  a ll a  su p e rfi c i e  

a c c essori a  g a r a g e ; 

 
4) p e r q u a nto c o n c e rn e  l a  c a r a tt e risti c a  livello di piano , il 

p r ezzo m a rg in a l e  è  esp r esso in t e rm in i p e rc e ntu a li in b a se  a l 

re l a tiv o r a p p orto m e rc a ntil e , d istin g u e n d o lo in funzio n e  

d e ll a  p osizio n e  d e ll ’ im m o b il e  d a  v a lut a r e  risp e tto a i 

c o m p a r a b ili; in p a rti c o l a re , n e l c a so in es a m e , il p r ezzo 

m a rg in a l e  d e l liv e llo d i p i a n o , c a l c o l a to su ll a  d iff e re nz a  tr a  i 

p rezzi to t a li, è  p a ri a : 

 
p i-d  = Pi·I /(1+ d*I) 

 
in c u i Pi r a p p rese nt a  il p rezzo to t a l e  d e ll ’ un it à  im m o b ili a re  

c o m p a r a b il e , d il nu m e ro d i p i a n i d i d iff e re nz a  e d I in d i c a  il 

s a g g io d i v a ri a zio n e  a ssunto p a ri a llo 0,5%. 

Il p r ezzo m a rg in a l e , c osì d e t e rm in a to , risu lt e r à  p a ri a d  � 

603,02 al metro quadrato r e l a tiv a m e nt e  a l comparabile A e  

p a ri a  � 500,00 al metro quadrato r e l a tiv a m e nt e  a l 

comparabile B; 

 
Su ll a  sc ort a  d e i prezzi m a rg in a li c osì d e t e rm in a ti, a p p li c a ti a ll e  

d iff e re nze  d e ll e  c a r a tt e risti c h e  (fr a  il Su b j e c t e d  i sin g o li 
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c o m p a r a b ili), si pro p o n e  in d e fin itiv a  l a  se g u e nt e  t a b e ll a  d i 

v a lut a zio n e : 

 

 

 
A l fin e  d i d e t e rm in a re  il v a lore  d e ll ’ im m o b il e  st a g g ito (t e n e n d o 

c o nto a n c h e  d e ll a  c a r a tt e risti c a  q u a lit a tiv a  r e l a tiv a  

a ll ’ a c c essib ilit à  e d  a ll ’ u b i c a zio n e ), si è  p ro c e d uto n e l c a l c o lo 

a p p li c a n d o il c osi d d e tto “sist e m a  d i stim a ” . In q u e sto sp e c ifi c o 

c a so so n o d isp o n i b ili d u e  c o m p a r a b ili e d  un a  so l a  

c a r a tt e risti c a  d e ll a  q u a l e  si vu o l d e t e rm in a r e  il p r ezzo 

m a rg in a l e : accessibilità e ubicazione . Si ri p ort a , d i se g u ito , l a  

riso luzio n e  d e l sist e m a  c o n l ’ a d ozio n e  d e l p ro c e d im e nto 

a n a liti c o d e ll a  m a tri c e  inv e rs a : 

 

  

 
In d e fin itiv a , il v a lore  d e ll ’ im m o b il e  st a g g ito (Su b j e c t) è  risu lt a to 

e sse r e  a n a liti c a m e nt e  p a ri a d  � 89.758,09. Il p r ezzo m a rg in a l e  
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d e ll a  c a r a tt e risti c a  q u a lit a tiv a  c o nsi d e r a t a  ( a c c essi b ilit à  e  

u b i c a zio n e ) è  p a ri a d  ⇤ 41.320,66. T a l e  v a lor e  d i m e rc a to d e v e  

esse r e  d e c urt a to f orf e tt a ri a m e nt e  p e r t e n e r c o nto d e ll ’ a sse nz a  

d i g a r a nzi a  d i e v e ntu a li v izi o c c u lti. Pe r t a l e  m otiv o , si riti e n e  

c o n gru o un a b b a ttim e nto f orf e tt a rio d e l 5%. Il v a lor e  

d e ll ’ im m o b il e  st a g g ito s a r à  d un q u e  p a ri a d  � 85.270,18, c h e  

a p p rossim a to a l m u lti p lo d i ⇤ 100,00 p iù v i c in o s a r à  in d e fin itiv a  

p a ri a d  � 85.300,00. T a l e  im p orto s a r à  q u in d i u lt e riorm e nt e  

sc r e m a to d i tutti i c osti, ri g u a rd a nti l a  s a n a tori a  d e ll e  d iff orm it à  

risc o ntr a t e , a l so lo fin e  d i o tt e n e r e  il v a lor e  d a  p orr e  c o m e 

b a se  d ’ a st a  d e ll ’ im m o b il e .  

 
DE C URTAZI O NI 

C o m e a nti c i p a to , d a l v a lore  d i stim a  ott e nuto c o n M C A (-5%), 

si d o vr a nn o d e tr a rre  u lt e riorm e nt e  i se g u e nti o n e ri e  c osti: 

 
Più p ro b a b il e  v a lore  d i m e rc a to:            � 85.300/00 

D iff orm it à  d u e  d ilig e n c e  urb a n isti c a :  - ⇤ 3.516/00 

D iff orm it à  d u e  d ilig e n c e  c a t a st a l e :     - ⇤    900/00 

D iff orm it à  d u e  d ilig e n c e  a m b i e nt a l e : - ⇤ 0.000/00 

Pro d uzio n e  APE:                                      - ⇤   250/00 

Sp ese  C o n d o m in i a li Inso lut e :                - ⇤ 0.000/00 

O n e ri C a n c e ll a zio n i F orm a lit à :              - ⇤   829/00 

 
In c o n c lusio n e  il Più Pro b a b il e  V a lore  d i M e rc a to in c a so d i 

v e n d it a  f orz a t a  c o m p l essiv o , c orre tto , a rroto n d a to e  d e fin itiv o , 

d e ll ’ int e ro L O TT O  s a r à  p a ri a : 

 
V a lore  d i m e rc a to fin a l e  c orre tto LOTTO UNIC O  

� 79.800/00 (diconsi settantanovemilaottocento /00) 
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Quesito n.16: “ c orre d i l a  re l a zio n e  - d a  p rese nt a re  a n c h e  in 

f orm a to e  su su p p orto in f orm a ti c i ( e  se g n a t a m e nt e  in f orm a to 

t esto o W ord p e r W in d o ws M i c roso ft, n o n c h é  “ p d f” p e r A d o b e  

A c ro b a t) - d i un a  p l a n im e tri a  e  d i ri e p ilo g o o d esc rizio n e  fin a l e  

in c u i sint e ti c a m e nt e , p e r c i a sc un lotto , in d i c h i: l a  so m m a ri a  

m a  c o m p l e t a  d esc rizio n e  (p e r t a l e  int e n d e n d osi un a  

d esc rizio n e  c h e  c o nt e n g a  tutti i d a ti c h e  a n d r a nn o inse riti 

n e ll ’ ord in a nz a  d i v e n d it a ), il c o m un e  d i u b i c a zio n e , fr a zio n e , 

v i a  o lo c a lit à , c o n fin i, est e nsio n e  e  d a ti c a t a st a li (lim it a ti: p e r i 

t e rre n i, a l fo g lio , a ll a  p a rti c e ll a , a ll ’ est e nsio n e  e d  a l ti p o d i 

c o ltur a ; p e r i f a b bri c a ti, a l f o g lio , a ll a  p a rti c e ll a  e d  

a ll ’ e v e ntu a l e  su b a lt e rn o , a l nu m e ro d i v a n i e d  a c c essori, a l 

nu m e ro c iv i c o , a l p i a n o e d a l nu m e ro d i int e rn o), l ’ a ttu a l e  

p ro p ri e t a rio e , c o m un q u e , il tito lo d i pro v e n i e nz a  d e l b e n e , 

l ’ e v e ntu a l e  st a to d i c o m p ro p ri e t à , l e  isc rizio n i e  l e  tr a sc rizio n i su l 

m e d esim o gr a v a nti, lo st a to d i o c c u p a zio n e , l e  re g o l a rit à  

e d ilizio-urb a n isti c h e , l ’ a b it a b ilit à  e  l ’ a g ib ilit à , il v a lor e  d e l b e n e  

d a  p orre  a  b a se  d ’ a st a ” . 

 

Risposta al quesito n.16 

 

Pe r l a  v isu a lizz a zio n e  c a rt a c e a  d e ll e  p l a n im e tri e  si c o nsu ltin o g li 

A ll e g a ti H e d  I a  fin e  tr a tt a zio n e . 

 
Lotto Un i c o: 

DESCRIZIONE: Pi e n a  p ro p ri e t à  d i un a p p a rt a m e nto situ a to a l 

prim o p i a n o d i un e d ifi c io d i m a g g iore  c o nsist e nz a  situ a to in v i a  

C a rd in a l e  G u g li e lm o Sirl e to , 3 - La m ezi a  Te rm e ( C Z). 
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Il b e n e  st a g g ito , d i v a n i 5.5 e  su p e rfi c i e  util e  p a ri a  c . a . 98.00 

m q , è  c o m p osto d a  a m p i a  c u c in a , a m p io so g g iorn o , d u e  

c a m e re  d a  l e tto , d u e  ri p ostig li e d  un b a g n o n o n c h é  d a  un 

a m p io b a l c o n e  (in gr esso a ll ’ a b it a zio n e ) d i su p e rfi c i e  util e  

c o m p l essiv a  p a ri a  17.67 m q p e r un a  su p e rfi c i e  c o m m e rc i a l e  

c o m p l essiv a  p a ri a  121.73 m q . L’ a p p a rt a m e nto è  st a to 

e d ifi c a to p e r m ezzo d i C o n c essio n e  Ed ilizi a  in Sa n a tori a  N .5048 

d e l 27-10-1998 m a  p r ese nt a  a b usi e d ilizi e  d iff orm it à  c a t a st a li 

s a n a b ili. 

C OMUNE DI UBICAZIONE: La m ezi a  Te rm e ( C Z). 

VIA: C a rd in a l e  G u g li e lm o Sirl e to , 3 - Pi a n o 1°. 

C ONFINI: N O RD c o n l a  P.ll a  1683; a  SUD c o n l a  P.ll a  963; a d  EST 

c o n l a  P.ll a  961 e  c o n l a  str a d a  c o m un a l e  e d  infin e  a d  O VEST 

c o n l a  P.ll a  1927. 

ESTENSIONE: Su p . Util e  c o m p l essiv a : 98.00 m q e  17.67 m q d i 

b a l c o n e  - Su p . C o m m e rc i a l e  c o m p l essiv a  ril e v a t a : 121.73 m q . 

DATI CATASTALI: Un it à  c e nsit a  a l N . C .E.U. d e l C o m un e  d i 

La m ezi a  Te rm e ( C Z) - Sezio n e  N i c a stro , a l f o g lio d i m a p p a  37, 

p a rti c e ll a  962, su b 2, p i a n o 1, C a t. A /4, C l a sse  3, C o nsist e nz a  

v a n i 5,5 e  Re n d it a  C a t a st a l e  235,76 Euro . 

STATO DI C OMPROPRIETA’: Si. 

ATTUALI PROPRIETARI: 

Nome e Cognome Proprietà 
1/2 

1 /2 
 
TITOLO DI PROVENIENZA DEL BENE: 

Il b e n e  è  p e rv e nuto a g li ese c ut a ti in f orz a  d i a tto d i 

c o m p r a v e n d it a  a  ro g ito G i a n lu c a  Pe rre ll a  d e l 06 Se tt e m b re  

2007 Re p . N .84338 Ra c c . N .13659 - Tr a sc ritto p r esso l ’ A g e nzi a  
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d e ll e  Entr a t e  d i C a t a nz a ro in d a t a  10 Se tt e m b r e  2007 a l R.P. 

N .10214 e  R. G . 16320 - d a l 

14 Se tt e m b r e  1958 C .F. STLN

M a t e r a zzo n e l a n a t a a i c a stro il p ril e 5

M

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI: 

Iscrizione N.16321/3310 d e l 10/09/2007 i p ot e c a  v o lo nt a ri a  

d e riv a nt e  d a  a tto d i c o n c essio n e  a  g a r a nzi a  d i m utu o 

f o n d i a rio nu m . r e p . 84339/13660 in N ot a r Pe rre ll a  G i a n lu c a  d e l 

06/09/2007 a  f a v ore : B a n c a  M o nt e  d e i P a sc h i d i Si e n a  S. p . a . 

c o n se d e  in Si e n a  c o d . fisc . 00884060526 (d o m i c ilio i p ot e c a rio 

e l e tto n o n in d i c a to in n ot a ), p e r l a  so m m a  c a p it a l e  d i ⇤ 

80.000,00 e  to t a l e  ip ot e c a  ⇤ 160.000,00 c o ntro:   

 c o d . 

 p e r l a  q u ot a , in c o m p ro p ri e t à , d i � 

c i a sc un o re l a tiv a m e nt e  a ll ’ im m o b il e : 

 
x Abitazione d i ti p o p o p o l a r e  sit a  in V i a  C a rd in a l e  

G u g li e lm o Sirl e to n . 3 c e nsit a  n e l N . C .E.U. d e l 

C o m un e  d i L a m ezi a  Te rm e , a l f o g lio d i m a p p a  37, 

p a rti c e ll a  962, su b 2, C a t. A /4, v a n i 5,5. 

 
Trascrizione N.11777/9511 d e l 30/08/2019 n a sc e nt e  d a  

p i g n or a m e nto n . 1546 d e l 05/07/2019 - Uffi c i a l e  G iu d izi a rio 

Tri b un a l e  d i L a m ezi a  Te rm e ( C Z) a  f a v or e : Si e n a  N p l 2018 S.r.l. 

c o n se d e  in Ro m a  c o d . fisc . 14535321005 c o ntro:   

c o d . 

fisc . 
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STATO D’O C CUPAZIONE: O c c u p a to d a g li ese c ut a ti. 

REG OLARITÀ EDILIZIO - URBANISTICHE: Re g o l a r e  in f orz a  d e ll a  

C .E. in s a n a tori a  N . 5048 d e l 27-10-1998. 

ABITABILITÀ E AGIBILITÀ: N o n ril a sc i a t a  e  c o m un q u e  n o n 

p r ese nt e  n e l f a sc i c o lo d e l c o n d o n o e d ilizio . 

VALORE DEL BENE DA PORRE A BASE D’ASTA: � 79.800/00 

 

Quesito n.17: “ estr a g g a  re p e rto foto gr a fi c o - in form a to p d f e  

f orm a to j. p e g - d e llo st a to d e i lu o g h i, c o m p r e nsiv o , in c a so d i 

c ostruzio n e , a n c h e  d e g li int e rn i” . 

 

Risposta al quesito n.17 

 

Il re p e rto foto gr a fi c o d e llo st a to d e i lu o g h i, c o m p r e nsiv o a n c h e  

d e g li int e rn i, e ff e ttu a to in o c c a sio n e  d e l so p r a llu o g o d e l g iorn o 

07 D i c e m b re  2019, è  ri p ort a to c o m e A ll e g a to A  d e ll a  p rese nt e  

re l a zio n e  d i stim a . 

***_*** 

L’ esp e rto rest a  c o m un q u e  se m p re  a  d isp osizio n e  d e l G .E., c h e  

si rin gr a zi a  n a tur a lm e nt e  p e r l a  fid u c i a  c o n c ess a , p e r e v e ntu a li 

c h i a rim e nti in m e rito a l p rese nt e  l a v oro d i c o nsu l e nz a  t e c n i c a . 

 

p .s. il p r ese nt e  e l a b or a to d i stim a  im m o b ili a r e  s a r à  inv i a to a ll e  

p a rti tr a m it e  p . e . c . e  r a c c o m a n d a t a  A /R risp e ttiv a m e nt e  a g li 

in d irizzi: 

 

1) Sig .   
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C o m un i c a zio n e  p rot. n . 07-11-01-20; 

2) 

 

C o m un i c a zio n e  p rot. n . 08-11-01-20; 

3) m a rg h e rit a . d o m e n e g otti@m il a n o . p e c a vv o c a ti.it 

C o m un i c a zio n e  p rot. n . 09-11-01-20; 

 
e  l e  c u i ri c e vut e  s a r a nn o inse rit e  a  fin e  tr a tt a zio n e . 

 

La m ezi a  Te rm e L’Esp e rto  

11/01/2020 
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Andrea
Nuovo timbro
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