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Ingegneri della Provinciz di Crotone con n°
404 ed all'Albo dei Periti de! Tribunale di Crotone.
* Alfliimo Sig. G.E. dr. Emanuele AGOSTINI del Tribunale di Crotone.
Procedimento esecutivo immobiliare n°® 84/2021 R.G.E.I.
+

Procedimento esecutive immobiliare n° 9/2022 R.G.E.I,

tra

FINO 2 SECURITISATION S.r.I,

rappresentata dall' Avv. Gabriele NUZZAC)
cfo Avv. Francescantonio ZIMATORE
Via Torino, 97- 88900 CROTONE {KR)

contro

+

In cata 24.01.2022 il sottoscritto, nominate esperto dal G.E. dr. Emanuele AGOSTINI con decreto del
18.01.2022 nei procedimento in epigrafe, prestava il giuramento di rito dopo 'assunzione dell'ingarico.

Tale giorno, inoltre, veniva affidato allo scrivente i compite di rispondare con relazione scritta af seguenti
quesiti:

1) "Verifichi, prima di ogni altra attivita, a completezza della documentazione di cui all'art, 567, comma 2,
¢.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e frascrizion; relativi allimmobile pignarato effettuate
nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignaramento. oppure certificato notarile atlestants le
risultanze deile visure catastali e dei regisiri immobiliari) segnalando immediatamente, e comungue non
oltre 20 gg. , al giudice queil mancanti o inidonei; in particolare, {'esperic:

* pel caso di mancanza di documentazione prescritta & pena_di decadenza: compila il modulo
predisposto e o trasmette tempestivamente al Giudice (All. B).

* nel casg di necessaria integrazione di documenti non prescritti a pena di decadenza: provveda ad
acquisire direttamente la documentazione mancante, presso gli uffici. ovvero a richiedere 1a stessa
al creditore.

Sempre entre 20 gg. il perito deve depositare bozza degli awvisi (All. A} gia compilata ne! n° di copie

necessano, che la cancelleria provvedera ad incltrare:

2) Entro e non altre 30 gg. dall'incarico, esegua il primo soprallucgo, depositando entro i successivi 5 qg.
refazione sullo state di occupazione /o detenzione del bene.

3)  Descriva, previo necessario accesso. I'immabile pignorato indicando dettagliatamante: comune, localita,
via. numero civico. scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esteme, superficie {calpestabile) in
mq.. confini e dali catastali attuali, comprensivi di classe e rendita, eventuali pertinenze. accessori e
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millesimi di part comuni {lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria. riscaldamento, ecc.);

4) Predisponga. previa ispezione ipotecaria presso le conservatorie competenti, l'elenco delie iscrizioni e
trascrizion: pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative
di falimentc). depositando le relative visure ipotecarie; acquisisca, cve ron depositati, e mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazicne del bene ed i certificati di
destinaziona urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articole 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n 380, dando
prova, in casc di mancato silascio di detta documentazione da parte dell amministrazicne compelente.
della relativa richiesta; acquisisca copia del titolo di acquisto in favore del debitore oppure del sue dante
causa, ove il debitore abbia acquisito il bene iure hereditatis (se non risultante dalla documeniazione in
alt, a tal fine si precisa che la denuncia di successione, sebbene frascritta. non costituisce titolo
dell acquisto dell'eredita);

5} verifichi. pertanto, a titclarita del bene in capo al debitore {nonché 1a tipologia di dintto reale € la quota di
appartenenza), evidenziandc puntualmente tutti | passaggi a ritroso relativi agh atti di acguisto a titolo
derivativo del diritto di proprieta sul compendio pignorato sino ailindividuazione del titolo originario di
provenienza del bene;

6y Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indinzzo, numero civico, piano, interno. dati
catastali e confini} e quellz contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita; a) se
i dati indicati in pignoramente non hanno mai identificato 'immobile e non consentono la sua univeca
identificazione: b} se i dati indicati in pignoramento sonc erronai ma consentono lindividuazione del
bene; c) se i daii indicati nel pignoramenta. pur non comispondendo a quelli attuali. hanng in precedenza
individuato l'immaobile rapgresentando, in guesto caso, la storia catastale del compendio pignorato:

7} Proceda, ove necessm riazioni per laggiornamento del catasto

provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idcnea planimetria del bene, alla sua correzione o

redazione ed all'accatastamento delie unita immobilian non regolarmente accatastate:

8) Indichi 'utilizzazione preiisia ii is]iumento rbanisticc comunale;

9 Indichi 1a conformita I mnzzazioni © concessioni amministrative e
lesistenza o meno della dichiarazione di agibilita. In casc di costruzione realizzate o modificata in
violazione della normativa urbanistico-ediliza, descriva dettaghatamente la tipologia degh abusi
riscontrati e dica se Fillecito sia stato sanate o sia sanabile; pill specificamente, in caso ¢i opere abusive,
dalta relazione di stima dovranno risultare: il controllo delia possibilita d: sanatoriz ai sensi dell'articolo 36
del d.P.R. del 6 giugno 2001, n. 380 e gii eventuali costi delia stessa; alliment, la verifica sull'eventuale
presentazione di istarze di condono, indicando il soggetto istante e {a normativa in forza della quale
listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanataria
& le eventuali oblazioni gia corrisposte o da cornispondere; in ogai altre case, la verifica. ai fini dellistanza
di condono che ['aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gii immobili pignorali si trovino
nelte condizioni previste dall'art. 40 ¢o, 6, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 cvvero dall'art 46, co. 5 del
d.P.R. del 6 giugno 2001. n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titclo in sanatoria {art
173 bis co. 1, n. 7}.

10) Dica se é possibile vendere | beni pignorati in uno ¢ piu 1otli: provveda, in questulimo caso, alla loro

formazione procedende allidentificazione dei relativi confini e (soio previa autorizzazione del gudice

deli'esecuzione) aila redaziane del frazionamento; alleghi, in guesto casoe, alla relazicne estimativa i tipi
debitamente apgrovali dall' Ufficic Tecnico Erariale;

Dica, qualora limmobile sia stato pignorato solo pre quota, se esso sia divisibile in natura e. proceda. in

questc caso, alla formazione del singoll lotti {procedendo ove necessario all'identificazione der nuovi

confini ed alla redazicne det frazionamento allegando alia relazione estimativa | tipi debitamente
approvati dalf Ufficio Tecnico Erariale) indicanda il valore di ciascuno di essi e tenendo conle delle quote
dei singeli comproprietarl e prevedendo gli eventuali conguagii in denaro, ovvero se sia possibile la
separaziong della quota in natura spettante al cebitore. proceda, in caso contraric, alia stima delfintero

j—y
s
——

dall'art. 577 c.p.c.. dallart, 5 bis del d.lgs. 18 maggio 2001, n. 228 e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

Accerti se 'mmobite & libero o occupato: acquisisca il titole legittimante ¥ possesso o la detenzione del
bene evidenzisndo se essc ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento, verfichi se
risuting registrati presso l'ufficic del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se nsulting
comunicazioni alla locale autorith di pubblica sicurezza ai sensi dell'art 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 5%
convertito in L. 18 maggio 1878, n. 191: qualora risultino contratti di locazicne opponibili alla procedura
esecutiva Indichi la dala di scadenza, ta data fissata per i rilascio o se sia ancora pendentg il relativo
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giudizio;
Ove 'immobile sia occupato dai coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimentc di assegnazione della casa conjugale;
indichi f'esistenza sui beni pignorali di eventuali vincoli artistici storict, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibifita; accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranino a carico dell acquirente, ovvero saranno cancellati 0 risulteranna non opponibili al medesimo);
rilevi 'esistenza di dintti demaniali (di superficie o servitl pubbliche), censi. livelli ¢ usi civici evidenziandg
se vi sia slata affrancazione da tali pesi {art. 173 bis, co. 1 n. 8, disp. att. c.p.c.} o quantificando gli
eventuali oneri di affrancazione o riscatto:
Determini ii valore dellimmotile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima, operando le
opportune decurtazioni sut prezzo di stima considerando 1o stato di conservazione dell'immobile & come
opponitiii alla procedura esecutiva i soll contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al
coniuge aventi data certa anteriore alla data df trascrizione del pigneramento (Fassegnazione delia casa
coniugale dovra essere rilenuta opponibile nei Fmiti di 9 anni dalla data del prowedimento di
assegnazione se non trascritta nei pubtlici registri ed anteriore alia dafa di frascrizione del pignoramento,
non opponibile alla procedura se disposta con prowedimento successivo alla data di trascrizione del
pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, in questo casc Iimmobile verra valutato come se fosse una nuda proprietd)’. Nella
determinazione del valore di mercato I'esperto proceda al calcolo della superficie deli'immobile,
specificando quella commerciale, del valore per metro quacro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato
praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oner! di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'usc e di manutenzicne, o stato di
possesso. | vincoli e gii oneri giuridici non eliminabili nel corso de procedimentc esecutivo, nonché per le
eventuali spese condominiali insolute (art. 568 co. 2 c.p.c);
informi sull‘i%delle,spese_...ﬁsse di. gestione o di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito nort sia ancora sca ali_spese
condominiali non pagate negli uttimi due anni anteriori alia data della periz%muali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorate (art. 173 bisco. 1,n. 9, disp. att. c.p.c.);
17) restituisca i risultati delle indagini svolte in apposita-elagone. redatta fornendo compiuta, schematica e
distinta risposta ai singeli quesiti ' S
18) invil, a mezzo posta elettronica certificata 0, quanda cid non & possibile, a mezzo telefax o posta
ordinaria. nel rispetto della normativa, anche regolamentare. concernente la softoscrizione, la
trasmissione e la ricezione dsi documenti informatici e leletrasmessi. copia del proprio eiaborato ai
creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito. ed af custode, almeno trenta giori
prima delludienza fissata per emissione delfordinanza di vendita ai sensi dell'articolo 569 c¢p.c.
avvertendo che le parfi, entro un termine non inferiore a quindici giorni prima deila predetta udienza
potranno far pervenire, presso di lui, note di osservazione proprio elaborato (sempre a mezzo posta
elettronica certificata 0. quando cié non & possibile, a mezzo telefax o posta ordinaria);
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19) intervenga al'udienza fissata ex art.569 C.p.c. per l'emissione dell'ordinanza di vendita al fine di rendere
eventuall chiarimenti in ordine al propric incarico anche alla luce delle eventuali note aila propria
relazione che le parti gii abbiano trasmesso ne! termine di cui al punto che precede;

20} depositi. almeno dieci giori prima dell'udienza fissata ex art.569 c.p.c. per l'emissione dell'ordinanza di
vendita, i praprio elaborato peritale, completo di tutti gii allegati, sia in forma cartacea. sia in forma
elettronica su apposito cd rom redatia con programmi compatibili con Microsoft Word:

21) alleghi alla refaziore documentazione fotografica interna ed esterna dell'interg compendio pignorato
estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze
compresi};

22} alleghi alla relazione la planimetria def bene, la visura catastale attuale, copia del permesso di costruire,

della concessione o della licenza ediiizia e degli eventuali atti &i sanatoria, copia del contratto di
locazione o de! titolo iegitimante la detenziore e del verbale d'accesso contenente il sommario
resoconte delle operazioni svalte e le dichiarazioni rese dall'occupante, nonché tutta 12 documentazione

TR SRR By
23) ngi!q Egg'g@;s s*agposito fogli fte_adeguata e dettqﬂliat%%eiiriﬁiine di! hene contenente

gl elementi dicur ar pretede , ra confiuire ne 7 , nel decreto di
trasferimento. L P
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Promoss ‘ e _ : :
Dopo un primo esame dei decumenti presenti nel fascicolo di parte it sottoscritto concordava con il

custode giudiziario. avv. Carolina Casillo. per le ore 11.00 del giornc 14.02.2022 1a data del primo

sopralluoge presso gli immobili pignarati siti alla via Francesce Cannata snc del Comune di Melissa del che. a
mezzo lettera raccomandata A.R., veniva dato preavviso alle parti in causa ed ai [oro rappresentant: legals.

Allora fissata di tale giomo, presso gl immabili pignorati, identificati al NCEU al Fg 23 part. 543 sub.14 e
sub 61 def Comune di Melfissa, luogo fissato per procedere allinizio delle operazioni peritali, era preésente.
oltre allo scrivente soltante il Custode Giudiziario avv. Carolina Casillo

Non essendo stalo possibile I'accesso agli immaobiii le operazioni sono cosi iniziate esaminanco il
fabbricato soltanto dall'esterno.

Si concludeva. alle ore 11 30, il sopralluogo annotando su separati fogii le caratteristiche degli immobili
esaminali. scattando. altresi, alcune fotografie per megiio descriverli e redigendo il verbaie ¢i sopralluogo.

Inoltre. si & proceduto ad accertare I'esatta ubicazione dei beni. il contesto urbano in cui sono inseritl, la
consistenza plano-volumetrica, gli elementi costituenti la viabilita

Le operazion: peritafi sono state poi riprese, cfo gli immabili pignerati. alle ore 15,00 del 16/03/2022 alla
presenza del Custode Giudiziario avv. Caralina Casillo & del Sig. fopmelme dclegato dalla Sig.ra
QEEEEESEEEES Durante il sopraliuoge é stato esequito un rilieve di dettaglio delle due unita ed & stato
completato il rilieve fotografico.

In data 04/04/2022 it Giudice dell'esecuzione dott. Emmanuele Agostini, visti gli atti della procedura
esecutiva immobiliare iscritta al n. 972022 R.G.E I disponeva la riunione del procedimento n. 92022 R G.E.L
alr. 84/2021 R.G.E.|.. estendendo al sottoscritto I'incarico nella procedura riunita.

{ risultati degli accertamenti e delle indagini eseguite vengono di seguito riportati

1) “Verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza dellz documentazione di cui al'art 567, comma 2, ¢.p.c. {estratto
del catasto & certificati deile iscrizioni e trascrizioni refativi allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anterior afla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarite attestante le risuftanze delle visure catastali e dei registri
immaohiliari) segnalando immediatamente, & comunque non oltre 28 gg. . al giudice quelli mancanti o inidonei; in
particolars, I'esperto:

«  nel caso di mancanza di documentazione prescritta a pena di decadenzs: compila il modulo predisposto e fo
trasmette tempestivamente al Giudice (Al B).

«  nel case di necessaria inteqrazione di documenti non prescritti a pena di decadenza: provveds ad acquisire
direttamente la documentazione mancante, presse gli uffici, ovvero a richiedere fa stessa al creditore.

Sempre entro 20 gg. if perito deve depositare bozza degli avvisi (All. A) gia compilata nel n° di copie necessario, che la

cancelieria provveders ad inolfrare;

Documentazione prodotia - atto di pignoramente del 30.08.2021 rep. n. 933
Neilatto di pignoramento del 30.08.202t rep. n. 933. trascritto presso FUfficio Provinciale di Crotone —

Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 05.11.2021 R.P. 5442 R.G. 6630. sono stati sottoposti a
pignoramento i seguenti immobili di proprieta delia sig ra (R AR -
cod. fisc AN o dcila sig.ro AN el . fisc.

G i occcisomente

la quota di % del diritte di proprieta di:

1 immobile sito nel Comune di Melissa alla via Francesca Cannata snc, Piano 7. identificato in catasto
fabbricat al foglio 23, particefla 543, sub. 14 categoria A/3 di vani 3.5;

i GalEane 1 Citlteorse SEQ00 wit e trint 10l FOr el Lottt 302 QTDUANE D00 BUnc i IGEares e e
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2 immebile sito nel Comune di Melissa alla via Francesco Cannata snc. Piano S1, identificato in catasio
fabbricati ai foglio 23, particella 543, sub. 61 categaria C/8 di mg 17.

Dalla cerlificazione allegata al fascicoio di parte risultar alpnad
*  ailesecutato, SuwamEREEERNURNEE |2 0U0is intera di piena preprieta nef regime della comunicne
‘legale dei beni degli immobili oggetio di esecuzione & pervenuta per atto di compravendita del
20.06.1988 Notaio Capocasale rep. 13835 — UR sede Crotone (KR} registratc al n. 1188 in data
22.06.1988, trascritto il 05.07.1988 nn. 13315/11068:
¢ o AR (2 quota pari a 1/6 di piena propriets, SIS e
WIS SRR - ot pari 2 2/18 di piens proprieta ciascuno degii immobili siti
inm al Fg. 23 plia 543 sub 14 e sub 61 era pervenuta per successione, in morte di =g
s 1:to | SN SEY O R g | SEEEN
registrata il 18.02.2010 rep £37/9990 UFFICIO DEL REGISTRO, trascr-étta it 30.08.2010 ai nn
4055/2838 devoluta per legge. N.B.: non risulta trascritta alcuna accettazione di eredita;
* TRASCRIZIONE NN, B6133/4846 del 18.12.2020 ATTO GIUDIZIARIO nascente da
vl JEROCREEMBONE GIUDIZIALE DELLUEREDITA del SR O piiinnd 44 5/2019 emesso dai

Tribunale di Napoli. A Favore B TP St SO - SRreR
SRR CONTRO (A SR n:io /- : Wl C | ealren

AP TEIS TribunisisgiN 2 ettty 1 0 de| dioatb-acag/ic /a domanda e
per leffetto .. omissis.. autorizza 'attore Fino 2 Securatisationsy ackgiagigul i nome per conto
delia convenite USRS SR (crediis relita of ENENEE—-—8 o 5ol scopo df
soddisfarsi sui beni ereditari, nei limiti detlla quota ereditaria di spettanza della debitrice. fino alla
concorrenza del proprio credito...omissis..").

L P - wr Wy Odubng
i Ay 2| SRy monto SNSRI | beni inN gasonamEa: s ultano iscritte le
seguent formalita e pil precisamente oy
¢ TRASCRIZIONE NN. 1133/948 del 20.02.2018 DOMANDA GIUDIZIALE nascente da IMPUGNAZIONE
Df RINU MEEES P ARTE DE| CRECUMMY| @pESt ety rcp. 748 emesso dal Tribunale di
Napoli. A favore FINO 2 SECURATISATION SRL Sede Milano G F. 05966400963 contro ARMNEGER
SN at: 2 Sy SRS od fisc. SIS R S .
nala S C . GNEEERNNY \/og)ia | Tribunale. contraris rejectis, cosi
provvedere;accertata la sussistenza dei presupposti di cui allart, 524 c.c., autorizzare Fino 2
Securitisations.r.l ad accettare in nome e luogo ¢/ AR |oroits del defunto SREENING
QPR (/5 misura del 50% dell'asse ereditario & comunque fino a concorrenza di quanto necessario
alla soddisfazione del credito vantaio per spese. interessi e capitale in forza del decreto ingiuntivo
O 50/2013 e delia sentenza 162372017 def tribunale di Roma"
Documentazione prodotta - atio di pign N, . .
Nelfatto di pignoramento del 01.02.2022 rep. n. 84, trascritto presso I'Ullicio PravinCiale di Crotone —
ﬁE yizio di Pubblicita meobiiiare,inj.t-a 21.0 2022 RP. 814 R.G. 985, sono stati sottoposti a pignoramento
F seguenti immobili di proprieta della sig.ra , nata 2 S - cod. fisc. g
SORREENEES - dc/: sigo AEREEEEEEEN n:t o S cod. TSC.

el Sabares 0 3 Daotone 82900 into ermail inglun70cigmanl com call 338 0150468 FEAC EANGESO0 U e g e g
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SOeENEA. - il precisamente

la quota di 1/4 del diritto di proprieta di: STy

3. immobile sitc nel Comune di Melissa alla via Francesco Cannata snc, Piano T, identificato in catasto
fabbricati al foglio 23, particella 843, sub. 14 categoria A/3 di vani 3.5;

4. immabile sito nel Comune di Melissa alla via Francesco Cannata snc. Piano S1. identificato in catasto

ORI AT o ticclia 543, sub. 61 categoria OB di Mol
GRS Sadp
Rl ;1 certificazione allegata al fascicolo di parte risulta:
ST Mnmmm regime WMESIMnicne legae dei
beni degli immobili oggetto di esecuzione € pervenuta per atto di compravendita del 20.06.1988
Nofaio Capocasale rep. 13835 — UR sede Crotone (KR} registrato al n. 1188 in data 22.06.1988,
trascritto  05.07.1988 nn. 13315/11068;

o ad el |2 quota pari a4 1/6 di piena propriets. SN S
arey WL, e AP & 0'2 pari 2 2/18 di piena proprieta ciascunc degli
SRSy IS i TR - | 5 BRI oorvon SPIPRETone in morte di

DSttt oo SENNNERY : Wl C - SIS (occdulo
WP cqistrata il 18.02.2010 rep 637/9990 UFFICIO DEL REGISTRC. trascritta il
ST /538 devoluta per@iolin A0SR
« TRASCRIZIONE NN. 6133/4846 del 18122020 ATTC GIUDIZIARIO nascente da
ACCETTAZIONE GIUDIZIALE DELL'EREDITA" del 18.08.201% rep. 8235/201§ emesso dal
Tribunale di Napol. A Favore EREEEENENR nata 2 MPESTRGENN C - SRS
AT CONTRO VSIS n:to | NS o SRS C - e
@R (Scntenza del Tribunale di Napoli n, 8235/2019 del 19/0%/2019 . accoglie la domanda e
per l'effetio. .. omissis.. autorizza 'atlore Fino 2 Securatisationsr! ad acceftare in nome per conto
della convenuts SRR S | crodita relitla d SENSSENNEEER. o/ soio scopc di
s seddisfarsi sui beni ereditari, nei limiti della quota ereditaria di spettanza delia debirice. fino afla
ST @R et ANGRINNITED s ) MEad T P
L [ - = e
(noltre. oltre al verbale di pignoramento sopra ripontato, per i bent innanz: descritti nsultang iscritte le
DS, 11t formalita e pil prolERASNEANN
« TRASCRIZIONE NN. 1133/946 del 20.02.2018 DOMANDA GIUDIZIALE nascente o SEESEREN 47 ONE
DI RINUNZIA EREDITA DA PARTE DEI CREDITORI dei 14/12/2017 rep. 748 emesso dal Tribunale di
Napoli. A favore FINO 2 SECURATISATION SRL Sede Milano C.F. 09966400063 contro Rl
SRR ot - WSS oo fisc CHMTSEECIN N SR
nata 2 3 | YEEEEENR C F GROMEECMESSSETENEl “\/cjlia if Tribunale. contraris rejectis, cosi

provvedere.accertala fa sussistenza dei presupposti di cui alfan. 524 cc. autorizzare Fino 2

o Securirw‘ ﬂir.' ad accettare in W l'eredita dei defunto XN
nzi‘e Eg‘sura ds‘ EO% delfasse ereo{frian'o g gqmyw fino & concorrenza di guantc necessario

alla soddisfazione del credito vantato per spese. interessi e capitale in forza ﬁﬂge!ol mg;!mﬁvo

21362/2013 e defla senfenza 1623/2017 def tribunale di Roma"

SISl 0 S CruTand BERU it G i nepuan 1Y Seedrmiank Lo coil 33H QT DO6E s AL s i T e

Fumate Da | UMARE FRANCESCO tmesso Da INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATUAE CA Senar. 2230865

T
n
A




Ist. n. 8 dep. 03/08/2023

CTHESEDTE O GUNGLEGNZA Inamca

FING 2 SECURITISATIOH S 1 1 Vs

THNCESCD LINTErc Incjegnars

Verifica
Dall'esame della documentazione presente nel fascicolo inerente |l procedimento esecutivo immabiliare

iscritto al n® 84/2021 R.G.E.I. riunito al procedimento esecutivo immobiliare 9/2022 R.G.El. sono state
riscontrate le certificazioni notarili del 27/12/2021 e del 11/03/2022 sostitutive del certificato ipocatastale
riportante trascrizioni, iscrizioni e privilegi. a favore e contra. riferifi ai venti anni precedenti alla irascrizione
def pignoramenlo

Non sono presenti nef fascicolo in esame le planimetrie catastali degfi immobili pignorati e le visure
storiche. che comunque sono allegale alia presente relazione.

Inaltre, dopo aver esegquito le visure presso gl Uffici Provinciali di Crotone

— Servizio di Pubbiicita Immobiliare. i beni pignorati sono cosi identificati e descritti:
Comune di Melissa, Catasto Fabbricati,

Foglio Pla Sub zc. . Categoria Cl. Consistenza Rendita
23 543 14 A3 1 3.5 vani € 15545
23 543 61 Clg U 17 mq € 2371

2)  Entro e non oltre 30 gg. dali’incarico, esegua il primo sopralluago, depositando entro i successivi 5 gg. relazione sullo
stato di occupazione e/o defenzione def bene.

Come sopra riportato la verifica sulio stato di occupazione efo detenzione dei beni & stata eseguita in
data 14.02 2022 alla presenza deil'avv. Carolina Casilio ed in data 16.03.2022 alia presenza dellavy.

Carolina Casillo e del Sig. (UGN dclegato dalla Sig ra (ETNEEREND.

Breve descrizicne dei beni pignorati
Il fabbricato di cui fanno parte gli immobili pignorati & situato alla via Francesco Cannata sno del Comune

di Melissa. Questo impianto edilizio & organizzato sulla base di una tipologia di case a schiera disposte
su tre piani fueri terra ed uno interrato destinato ad autorimessa.

Vi Sihans i 2 Crotne 8BO00 wilo o rovad incrurmy Oeigrmanl.corm  cell. 338 9130468 pog TARGOSCO T S INGas e

SN S
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CURITISATION G | M

Unita immobiliare sita nel comune di Melissa, distinta al NCEU foglio 23, particella 543, sub 14

Trattasi di . 1 unita immabiliare posta al piano terra, del fabbricato sopra descritlo. Vi si accede tramite
un cancello ed Mmm gli alloggi del fabm

Detta unita Immobiliare risuita essere composta da una loggetta, tineila — cucina, bagno. due camere.

Unita immobiliare sita nel comune di Melissa, distinta al NCEU foglio 23, particella 543, sub 61

Trattasi di n. 1 unita immobiliare posta al piano interrato, del fabbricato sopra descritto. Vi si accede
tramite una rampa.

Detta unith immobiliare risulta essere un garage delfla consistenza di 17 mq.

Accertamento sullo stato di occupazione e/o detenzione

Durante i sopraliuoghi effettuati in data 14.02.2022 e 16.03.2022, presso gi immobill oggetto del
procedimento esecutivo immobiliare. € emerso che allo staic attuale questi sone disabitati. come dat resto
risultano disabitati quasi tutti gli altri immabili facenti parte dello stesso fabbricalo. che vengono utiizzati

prevalentemente nella stagione estiva.

3} Descriva, previo necessario accesso, Pimmaobile pignorato indicando detlagfiatamente. comune, localita, via, numero
civico, scala, piana, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie {calpestabite} in mq., confini e dati catastali
attuali, comprensivi di classe e rendita, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di part/ comuni {lavatoi, soffitte
comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.};

Come riportato precedentemente il complesso immobiliare pignorato e costituito da due unita immobikiar]
ubicate alla via Francesce Cannala snc nel Comune di Melissa, in una zona centrale del pagse nei pressi det
lungomare

u. i sita nel comune di Melissa, distinta al NCEU Fg. 23 p.la 543 sub. 14 - cat. A/3 - Classe 1 -
Rendita € 155,45

Trattasi 4i n. 1 unita immobiliare posta al piano terra, di un fabbricate di complessivi tre plani fuori terra,
oltre il piang interraio. sito nel comune di Melissa alla via Francesco Cannata snc.
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FINO 2 SECURITISATION 5 1) Ayt

La strutiura portante del fabbricato & costituita da un‘ossatura di elementi lineari orizzontali e verticali in
¢.a. connessi fra di loro secondo il modeilo di telaio spaziale. Tale ossatura & integrata con dei panneili
onzzontali, rezlizzati attraverso lopportuna disposizione di elementi in laterizio e traveitt in ca., che
costituiscono il sofaio. Le murature esterne sono state realizzale a cassa vuota. con due file di mattoni
intervallali da camera d'aria. La tramezzatura é stata realizzata in mattoni forati. Gli intonaci esterni ed interni
sono stati realizzali secondo e tecniche del tipo tradizionale a tre fasi. Tutti gl infissi scno stati reafizzati in
alluminio. Le porte interne sono del tipo a ventola, in legno tamburato. | pavimenti di tutti gli ambienti sono
stali realizzat in gres porcellanato. Le pareti sono linteggiate con idropittura previa mano di isolante

Detta unitd immobiliare della superficie calpestabile di circa 33 mq. identificata in catasto del comune di
Crotone al Foglio 23 particella 543 subalterno 14 ¢ composta da una loggetta esterna di circa 17 mq. un
tinalla cuzina, due camere da letto ed un bagne.

francescn i imare ngeqnara

i.sita nel comune di Melissa, distinta al NCEU Fg. 23 p.lla 543 sub. 61 - cat. C/6 - Classe U —
.ﬁm € 23,71
e P X piano. inteMMuemm b HROERD sopra (PUESENEn2l0 aq
autorimessa. Vi si accede tramite una r Ty TR =
Detta unita immabiliare risulta essere un garage della consistenza di 17 ma.
Gli intonaci esterni ed inferni sono stati realizzati secondo le tecniche del lipo fradizionale a tre fas|.
La perta d'accesso & in ferro. | pavimenti sono stati realizzati con piastrelle in gres
porcellanato. Le pareti e i soffitti, song tinteggiati con idropittura previa mana di isolante e

o . o

4 Predisponga, previz ispezione ipotecaria presso le conservatorie competenti, 'elenco delte iscrizioni e trascrizioni
pregiudizievoli fipateche, pignoramenti, sequestri, domande giudizialf, sentenze dichiarative di faliimento), depositando
le refative visure ipotecarie; actuisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la
corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (sofo per i terreni) di cuf all'articolo 30 del
O.P.R. & giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso oi mancato rilascio di defta documentazione da parte

dell'amministrazione competente, della refativa richiesta; acquisisca copi italo.di isto in favere del debitore
oppure del sue dante causa, ove il debitore abbia acquisito il b'm%e non risultante dalla
documentazione in atti, a tal fine si precisa che la denuncia di successione, sebbene trascritta, non costituisce titolo
dellacquisto dell’eredita);

Dalla certificazione notarile del 27/12/2021 allegata al fascicolo di parte risuita:

¢ allestculald, T |3 quota intera di pmm"ﬂgime della comunione
legale dei beni degli immaobili oggetto di esecuziMMrMompravendita del

20.06.1988 Notaic Capocasale rep. 13835 - UR sede Crotone (KR} registrato al n. 1188 in data

BT TR M T, (5 P TR

« o DRI - quotz pari a 1/6 di piena proprieta, & [0
i, SEEESEREER, |2 quota pari a 2/18 di piena proprieta ciascuno degli immabili siti
nmal Fg. 23 p.lla 543 sub 14 e sub 61 era pervenuta per successione, in morte o e

b JECER O ¥ T C P SN (ocoduto (| G
L i AR e rep BESO000 UPTCT® DEL REGISTRO, frascrtta il 30.06.2010 ai nn
S '4055mfavmmgge. N.m':ritta arcurm'm di eredita;

* TRASCRIZIONE NN. 6133/4846 del 1812.2020 ATTO GIUDMO nascente da
ACCETTAZIONE GIUDIZIALE DELL’ERED!EA_‘ del 18.08.2619 rep. 8235/2019 emesso dal
unalgﬁmaﬁm Favore nata a i S C.F. —,
GRS ON TRO SRR 110 | e - ENEIC . ey
5P (Scntenza del Tribunale di Napoli n. 8235/2019 del 19/09/2018 “...accoglie la domanda e
per feffetlo... omissis.. autorizza I'attore Fing ? Securatisationst ad accettare in nome perconto

della convenuta SNSRI, | /cdil rolita di R oo scopo di

— o b

Sgpna g7

E SHans n 3 Srotone 88806 110 o mail INGIUM70degmenl.com ool 338 9150468 oG Fancasco. lurmaresogpaes e
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soddisfarsi sui beni ereditari. nei limili delia quota ereditaria di spettanza della debitrice. fino afla
concorreniza del proprio credito....omissis,.”}.

Inoltre, ottre al verbale di pignoramento sopra riportato, per | beni innanzl descrilli risultanc 1scritle le

sequenti formalita e pit precisamente

o TRASCRIZIONE NN. 1133/946 de! 20022018 DOMANDA GIUDIZIALE nascente da IMPUGNAZIONE
DI RINUNZIA EREDITA CA PARTE DEI CREDITOR! del 14/12/2017 rep. 748 emesso dal Tribunale di
Napoli. A favore FINO 2 SECURATISATION SRL Sede Milano C.F. 09986400963 contro S
SRR, a2 o GRS | SR cod. fisc, CEMEUNIEIEENAD VRSSO
nata & I | Sl CF . CENREETIReeaslEl \/ogia il Tribunale. contraris rejectis, cosi
provvedere;acceriata fa sussistenza dei presupposti df cui alfan. 524 cc. autorizzare Fino 2
Securitisations.r.l. ad accettare in nome e ivogo di \ENEIESNANEN | =rocitd dei defuntc EEREEE
S5 12/la misura del 50% dell'asse eredifario e comunque fino a concorrenza i quanto necessario
alla soddisfazione del credito vantalo per spese. inleressi e capitale in forza del decreto ingiuntivo
21362/2013 e defla sentenza 1623/2017 del tribunale di Roma’

Dalla certificazione notarile del 11/03/2022 allegata & fascicclo di parie risulta:
«  ad ApseEmEEESWENAS |2 qLota intera di plena proprieta nel regime della comunione legale dei
beni degli immobili cggetle di esecuzione & pervenuta per atto di compravendita del 20.06 1988
Notaio Capocasale rep. 13835 — UR sede Cratone (KR) registrato al n. 1188 in data 22.05.1988.
irascritto it 05.07.1988 nn. 13315/11068;
e ad lcEeweRSMRNENy. |2 quota pari a 1/@%@& PR Yt
SR, Sl (csccutata). la quota pari a 2118 di piena proprieta ciascuno degli
immopifi siti in m al Fg. 23 p.lla 543 sub 14 & sub 61 era parvenuia per successiong, in morte di
PSSR nalc | RS el C ¢ CERRREE, cccduto il
. ‘m registrata il 18.02.2010 rep 637/9990 W[STRO trascritta |l
30.06.2010 ai nn 4055/2838 devoluta per legge.
oPmmg ° RASCRIZIONE NN. 61334846 del 18.12.2020 ATTO GIUDIZIARID nascente da
RS ACCETWELL EWA WED?Q rewm emesso dal
Tribunale di Napoli. A Favore Sl -2 o Gy | VRSl C - S
ANEasEA CONTRO NSRRI ;o GRS o P C - IRy
A (Sentenza del Tribunale di Napoli n. 8235/2019 del 19/09/2019 *...accoglie fa domanda
per ieffetfo... omissis.. autorizza l'attore Fino 2 Securalisationsrl ad accetlare i nome per conto

Sty ey m% relitta ¢ NI 2 SO0 SCopo O
o— _Sodd%s Wn nei Wmmua di Wdebﬂuce fino alla

concorrenza del proprio credito....omissis..

Inclire, OWgnoramento sopra Wmanz descritli risultano iscritte le

seguenti formalita e pit precisamente
o TRASCRIZIONE NN. 1133/946 del 20 02.2018 DOMANDA GIUDIZIALE nascente da IMPUGNAZIONE
DI RINUNZIA EREDITA' DA PARTE DEI CREDITCR! del 14/12/2017 rep. 748 emesso dal Tribunale di
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Napoli. A favore FING2SECURATISATION SRL Sede Milano C.F. 09966400963 contro M.
G n2ta o N || WA Cod. fisc. CRETGEEED PSR
nata a K | SNEREEY (.- QREENSCEIEEEEED /ojla i Tibunale. contraris rejectis, cosi

provvedere:accertala la sussistenza dei presupposti di cui alfart. 524 cc. autorizzare Fino 2

Securitisations.r!. ad accettare in nome e iuogo o/ SERETEENEEEEEN | crodits dol defunto e
QR 1cila misura del 50% dell asse ereditario e comungue fine a concornenza di quanto necessario

francesco imam ngegnear e

alla soddisfazione del credito vantato per spese. inferessi e capitale in forza del decreto ingiuntivo
21362/2013 e delia sentenza 1623/2017 de! tribunale di Roma

51 verifichi, pertanto, la titolaritd del bene in capo al debitore (nonché Ja tipologia di diritto reale e a quota di
appartenenza), evidenziando puntualmente tutfi i passagqi a ritroso relativi agli atti di acquisto a titolo derivativo del
diritto di propriets suf compendio pignorato sino allindividuazione del titolo originario di provenienza del bene;

Gli immobili oggetto deila presente procedura esecutiva, identificati al NCEU al Foglio 23 p.lla 543 sub
14 ¢ sub 61, appartengono al "corpo B" de complesso residenziale costruite dalla Societa EEUNGG=EYE di
BR=SER Qe i C
Premesso che la sigra [STENENNER dcbitice nei confonti della Fino 2 Securatisation
sfl.chiamata alla successione o SR EEESINGEEERS (Nato o WESR | ZSWeIY < deceduto i S
aveva rinunziato per effetto di dichiarazione di rinunzia resa dinnanzi al cancelliere del Tribunale di Napoli in
data 27/06/2017; del pari vi avevano rinunziato i chiamati in pari grado JEERECael) - "R,
S mentre ‘eredita era stata accettata dalla sola AETREIEAREIl . (.tto cio premessa, 1l Tribunale
di Napoli con Sentenza n. 8235/2019 pubblicata il 19*/09/2019 R.G. n. 33915/2017 Rep. N. 12288/2018 ha
accoito la domanda della Fino 2 Securatisation srl autorizzandola ad accettare in nome e per conto della
convenuts CEEESEEIREE |eredit relitta o " EERNRAl, o/ s0l0 scopo di soddisfarsi sui beni
eredifari nei limiti della quota ereditaria di spettanza, fino aila concerrenza del proprio credito per capitali,
interessi e spese
Pertanto le quote di appartenenza dei beni pignorati risultano essere:

72 in virtu di atto di compravendita dsl 20/06/1988

AT =, = 12 in it d fnunzia (Y S
EOERERY: U = V1200 virtl dirinunzia (SRR | ( Sentenza) =%

I beni in capo al debitori, identificati at NCEU del comune di Melissa al Foglio 23 p.lla 543 sub 14 e sub
61, di proprieta per ¥ della sig.ra Aumy—setimm—.  sono pervenuti alla stessa per Atto di compravendita
del 20/06/1988 Notaio Giulio Capocasale di Crotone rep 13835/5106 trascritic presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Catanzaro il 05/07/1988 al n, 13315. Alla Societa venditrice il terreno ara pervenuto per
atto di compravendita Notaio Giulio Capocasale del 28/12/1987, registrato a Crotene £11.01.1988 al n. 77,

6 Accerti la conformita tra fa descrizione attuate del bene (indirizzo, numero civico, piang, interno, dati catastali e confirti)
¢ quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in case di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento
non hanno mai identificato immobile ¢ non consenfono la sua univoca identificazione; b) se | dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consento lindividuazione del bene; c) se i datf indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanne in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia
catastale del compendio pignerato;

Per come riportato nella risposta al guesito n. 1, io scrivente pud accertare la conformita tra la
descrizione attuale dei beni {indirizzo, numero civico, piano. interno, dali catastali e confini} e guella
confenuta nel pignoramento, rilevando che i dati indicati in pignoramento conseniono la loro univoca
identificazione.

RE 0 PL RN
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7)  Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessatie variazioni per I'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso df
—— difformitd o mancanza dm.n_mm bene, afla sua correzione o redazione ed al'accatastamento delle unita
immaohiliari non regolarmente accatasiate;

Sono state rilevate soltanto piccole difformita rispetto alla documentazione reperita presso gl uffici tecnici
del Comune di Melissa e delf Agenzia del territorio della Provincia di Crotone. La scala di rappresentazione
della planimetria catastale dell'u i, identificata in catasto al Fg. 23 plla 543 sub. 61 € errala. L'u.| identificata
in catasto al Fg. 23 plla 543 sub. 14 si presenta con una diversa distribuzione degli spazi interni ed un
diverso ingresso rispetto alla planimetria di progetto reperita cfo Ufficio tecnico comunale di Melissa.
Sarebbe necessaric un aggiornamento degii atti catastali ¢ la redazione di una pratica edilizia, essendo stati
eseguitl del lavori di manulenzicne stracrdinaria riconducibili a quelli descrity dallart3. ¢ 1. lett. B) DPR
38072001, tuttavia si & preferito non procedere alle vaniazioni catastali necessarie. guantificandene comungue
i costi. insieme a quelli necessari per la regolarizzazione urbanistica. decurtandoli successivamente dalla
valutazione esperita.

f o 2R
G &5 5
SRS i 1'utilizzazione fRSIERCEo 5 !0 urbanis RSEREUTRISEEI

ey o5 15 -Silsipedp Urbanistico in vigore, P.S.C.. del comune di Melissa, i bent pignorali ricadone in
zona normata dall ambito teggeesaRasasgRerlinger fra il torrente Perticaro e it fosso Martin gl
Lambito B3 interessa wri'area generalmente pianeggionie, divise o1 isolatl ingensamente edifivar.
Insistono su guesta area la muggior parle delle atirezzature v servizi esistenti.
L edificazivne nell arca litor g ot imiglaggg 1 via inicrndgauies :
schivra s pite piani che delimitune ristrette strade srasversali di accesso al fuigomare ¢
all ‘arenile.
Neli arewa a monte delta 8.8 106 Uespansione urbana st ¢ generata spontancamente iferessando
la piana deromingla Berlingeri La densita fondiuria é molto elevata mediarente di 8 me'iny

! Superficie wrriioriale N7 AO0 ne

B CER el iy =0 ."'.i().()f}(#‘"’"‘”‘m
J U Densita werritoriale ]34 meimy

Supicie fondiaria 2403001

o con edificl @

3 Jensita Fondiaria 32 g

i) [LFF. | indice di fabbricabilitd fondiaria | 3.00 meimy ?
) H.C. altezza della cosituzione g 10.50m
ey S.ULP. | Superticie urbanizzazione primaria Parcheggio di [ g/ 100 me

uso pubblico

Parchegeio di fmy 20 me
uso privato (*}

9)  Indichi la conformitd o meno della costruzione aile autorizzazioni o concessioni amministrative e l'esistenza o meno
della dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazicne delia normativa urbanistico-
edilizia, descriva dettagliatamente Ia tipologia degli abusi riscontrati e dica se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile;
pit specificamente, in caso di opere abusive, dalla relazione di stima dovranno risultare: if controtlo delfa possibilita di
sanatoria ai sensi del'articolo 36 del d.P.R. del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, ia
verifica suleventuale presentazione di istanze di condeno, indicando il soggetto istante e la normativa in forza delfa
quale fistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e fe
eventuali oblazioni gid comisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, fa verifica, ai fini dell'istanza di condono che
I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'art.
40 co. 6, della iegge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art.46, co. 5 del d.P.R. dei 6 giugno 2601, n. 380, specificande il
costo per il conseguimento del titolo in sanateria (art. 173 bis co. 1, n. 7).

Dai soprafiuoghi effettuati e dalle indagini svolte presso gli uffici comunali & emerso che gli immobili in
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questicne fanno parte del Complesso Residenziale realizzato a seguite della Concessione Edilizia n. 25

rilasciata dal Sindaco del Comun

e di Melissa in data 8 maggio 1987,

Per [unith immobiliare identificata in catasto af Fa. 23 p.lla 543 sub. 14 sono state riscontrate alcune

piccoie difformita consistenti in

una diversa distibuzione degli spazi intemi. un diverso punto di ingresso

allappartamentc ed un diverso utiizzo della corte dj pertinenza,

10) Dica se é possibile vendere | beni pignarati in uno o pit lott; provveda, in quest'ultimo caso, alla loro formazione

procedendo all'identificazione

dei relativi confini e (solo previa autorizzazione de! giudice dellesecuzione) alls

redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione esfimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio

Tecnico Erariala;

I complesso immobifiare pig
Per cui si potra procedare al

narale & costituito da due unita immobiiiari gia accatastate,
la vendila degli immebili secondo I'elenca appresso riportato, corrispondente

allo stalo attuale dei beni e coincidente con lidentificazione catastale:

Lotto a)  Unita immobiliare sita nel comune di Melissa alla via Francesco Cannata. identificate al NCEU al

Foglic 23 p.ila 543 st
Lotto b)  Unita immobiliare sit

1b 14
2 nel comune Melissa alla via Francesco Cannata, identificata al NCEU al

Foglio 23 p.lla 543 sub 61

11) Dica, qualora Pimmaobile sia stato pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso,

alla formazione dei singoli lotti

{procedendo ove necessario ail'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del

frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dalf Uffigio Tecnico Erariale) indicande if
valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quate dei singoll comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli

in denaro; ovvere se sia possibile la separazione della quota in natura spettante al debitore; proceda, in caso contrario,
alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilits eventualmente anche alla luce di quanto
disposto dall'art. 577 c.p.c., dall'art, 5 bis def d.lgs. 18 maggio 2001, n. 228 e dalfa L. 3 giugno 1940, n, 1078:

Gl immabili in questione sono stati pigrorati per intero,

12) Accerti se Iimmobile & libero

evidenziando se esso ha data certa anferiore alla frascrizione de! pignoramento; verifichi se risuiting registrati presso
l'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione efo se risulting comunicazioni alla locale autoriti di pubblica
sicurezza ai sensi dell'art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191, qualora risulting

contrattl di locazione apponibili

sia ancora pendente il relativo giudizio;

Durante i sopralluoghi effetiuati in data 14.02.2022 ed in data 16.03.2022, presso gli immobil oggetio del
procedimento esecutivo immebiliare 84/2021 R.G.E. & emerso che ailo stalo attuale questi sono utilizzati

prevaientemente nelia stagione
residenziale.

13} Ove l'immobile siz occupato dal

di assegnazione della casa conjugale;

Gli immogili in narrazione no

14} indichi Pesistenza sui beni pign
accerti I'esistenza di vincoli

dell'acquirente, ovvero saranng cancellati o risulferanno non opponibili al medesima); rilevi I'esistenza di diritti
demaniali (di superficie o servitiy pubbliche), censi, livelli o usi eivici evidenziando se vi sia stata affrancazione da tali
pesifart. 173 bis, ¢o. Tn. 8, disp. att. c.p.c.} o quantificando gl eventuali operi di affrancazione o riscatto;

Nessur vincolo grava sui beni pignorati,

-

Wy
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0 occupato; acquisisca il tifolo legittimante i possesso o la defenzione del bene

alla procedura esecutiva indichi la data d; scadenza, la data fissata per il rilascio o se

estiva, come del resto tufte le unity appetenti allo siesso complesso

coniuge separato o dail'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento

Mt $0n0 occupati dal coniuge separato ¢ dall'ex ceniuge del debitore,

orati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri df inalienabilits o di indivisibilita;
0 oneri di natura condominjale (segnalando se gli stessi resteranno a cafico

Facu 1o 17
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15) Determini il valore deil'immobile con espressa e compiuta indicazione de! criterio di stima, operande fe opportune
decurtazioni sul prezzo di stima considerando fo stato di conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura
esecutiva | soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data
di trascrizione del pignoramento [Passegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei fimiti o §
anni dalla data deil provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data df
trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data o
trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, in questo caso 'immobile verrd valutato come se fosse una nuda proprietd)’. Nella determinazione def
valore di mercato l'esperto proceda al calcole delta superficie delfimmobite, specificande queila commerciale, del
valore per metro Gquadro e def valore complessive, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni delia
stima, ivi compresa fa riduzione def valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto. e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo state d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vintcoli e gli oneri giuridici non efiminabili nel corso del procedimento esecutivo,
noenché per le eventuali spese condominiali insolute {art. 568 co. 2c.p.c.);

Indagini specifiche di mercato e metodi di stima.

Il sottoscritto perito ha esaminato anzitutto se la zona interessata ¢ ¢ meno in fase dinamica o slatica
perché nella fase dinamica si hanne variazioni e si debbono esaminare effetti perturbatori def mercato.

| dati sone stati cercati con cculatezza e si sono considerate vendite di beni di ampiezza paragonabile a
quello del bene in esame.

Quando si opera per analogia occerre che i beni appartenganc ad un medesimo tipo tecnicamente
definito.

E' necessario. ad esempio, nel caso di immobili fare una qualificazicne di appartamenti @ di terreni di
prezza noto per fissare I'attenzione su quelli che hanno le medesime caratteristiche di quello da valutare o
meglio. considerandc appartamenti che abbiano caratienstiche strutturali in senso lato e poi mediante
agglunte e detrazioni, si riesce a paragonarlo con quello in esame.

Non ultimo. sono stati tenuti In considerazione i valori contenuti nella banca dati delle guotazioni
immotiiiar: dell'Osservatorio del mercato immabiliare deil'Agenzia del Territerio. per i fabbricati.

Metodi di stima.

| metodi di stima che attualmente nci conosciamo sono cingue e ciod: il vatore di mercato; i valore
complementare; il valore di trasformazione: il valore di surrogazione; il costo.

D: questi cinque metodi di stima lo scrivente usera la prima e ciog: il pi: probabile valore di mercato.
Incidentalmente si nota che il prezzo é it fondamento di ogni stima, in guanto 'unica realta sulta quale si puo
fondare per comparare grandezze economiche, & rappresentata dai prezzi.

Ecco perché si pud usare la locuzione: |l pill probabile prezzo in comune commercio.

Valutazione

I beni innanz: descritti vengono valutati tenendo presente:

Le caratteristiche e condizioni tutte degli immobili in esame nonché |a zena circostante;

L'andamento attuzle dei prezzi in generale e delle attuali condizioni di mercato,

La consistenza globale degli immobili desunta in parte direttamente ed in parte dagli elaborati grafici:

Per guanly interessa la presente valutazione, si ritiene necessario che tenuto conto del tipo di immobili e
delle relative consistenze, per fissare | parametri di valutazione si & dovuto fare ur'indagine sui compendi
realizzati nelie zone circostanti e zone equivalenti. Si é preferito estendere notevoimente it raggio di tali
indagini in modo da includere in dette valutazioni pii parametri possibili.

Si e tenuto conto delle varie incidenze, delle varie companenti dei valore totale degli immobili pres: a
termini di paragone.

Si possone in fondo ulilizzare due gruppi di metodi: stime anaiitiche a capitalizzazione di reddilo e stime
sintetiche,

Le stime analitiche consistong nella determinazione del piu prebabile prezzo di mercato mediante la
capitalizzazione del reddito.

Le stime sintetiche consistono nella determinazione del ot probabile prezzo n comune coMMErcio.
paragonando gli immobili in cggefta con immebili di pari appelibilita € carattenstiche con le detrazioni e le
aggiunte dei caso.

Dal paragone si ricavano indici unitari che permetteno di risalire ai prezzo cercato; usereme il prezzo di
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stima a metro guadro di superficie.

Per quanto innanzi esposto, lo scrivente perito riiene opportuno stimare gli immobili con il procedimenta
di stima sintetico-comparativo.

stima sintetico-comparativa. Valutazione a mq di superficie.

In base alle destinazioni attuali degli immobii, oltre alle indagini di mercato personaimente condotte sul
posto. ed eseguiti gli opportuni confronti € computi, il sottoscritto & pervenuto alla conclusione di poter
indicare. per gli immobili in trattazione il prezzo unitario di mercate, af metro guadro, di;

Lottoa  u.i. censita al NCEU Foglio 23 p.ta 543 sub 14 £€imy 800,00

tottob vl censita al NCEU Faglio 23 plla 543 sub 61 €/mg 500,00

Passando ai contegqi si ha:

lotto a)  Foglio 23 plla 543 sub 14 maq 37.83 x €/mq 800,00 € 30.264,00
loggia mq 17.30 x €/mq 480,00 € 8.304.00

Spese tecniche: (C.I.L.A) € 1.500,00

SOMMANQ € 37.068,00

lotto b)  Foglic 23 p la 543 sub 61 mq 20,40 x €mg 500,00 € 10.200,00
Aggicrnamentc atti catastali £ 500,00

SOMMANO € 9.700,00

Dai dati riportati emerge che:
Fimporto complessive dei beni valutati ammonta ad € 46.768,00;
Siccome peré nessuna stima é certa, un valore equo pud essere compreso tra il 5% in pil 0 in meno
dei valori prima riportati.

16) informi sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia
deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condeminiali non pagate negli ultimi
due anni anteriori alla data della perizia, sul carso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato (art. 173
bis co. 1, n. 9, disp. att ¢.p.c.);

Oalle informazioni raccolte € emerso che non vi sono spese di gestione o di manutenzione

17) restituisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione, redatta fornendo compiuta, schemalica e distinta
risposta ai singoli quesiti;

| risuitati dellindagine svolta sonc stali descritti singolarmente in apposita relazione, redatta ne!
rispetto dei quesiti richiest,

18) invii, 2 mezzo posta eleftronica cerlificata o, quando cié non é possibile, 2 mezzo telefax o posta ordinaria, nel rispetto
defla normativa, anche regofamentare, concernenle la softoscrizione, la trasmissione e la ricezione del documenti
informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato aj creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non
costituito, ed al custode, almenc trenta giorni prima delPudienza fissata per I'emissione deil'ordinanza of vendita ai
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sensi dell'articoio 569 c.p.c. avvertendo che le parti, entro un termine non inferiore 4 quindici giorni prima defla
predetta udienza potranno far pervenire, presso di lui, note df osservazione al proprio elaborato (sempre a mezz0 posta
elettronica certificata o, quando cié non é possibile, a mezzo telefax o posta ordinaria);

La copia dell’elaborato peritale € stato trasmesso al creditore, al debitore & af cuslode can lnvita
qualora lo avessero nienuio opportuno, di far pervenire nole di osservazione sull'elaborato peritale stesso.

19) intervenga all’udienza fissata ex art.569 c.p.c. per I'emissione dell'ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali
chiarimenti in ordine al proprio incarico anche alla luce deile eventuali note alla propria relazione che le part gii
abbiano trasmesso nef termine dif cui al punto che precede

| sottoscritto CTU sara presente all'udienza fissata per il giormo 25 maggio 2022 al fine di poter
rendere eventuali chiarimenti sull'elaborato peritale stessc,

20) depositi, almeno dieci giorni prima delt'udienza fissata ex art.569 c.p.c. per Memissione delfordinanza df vendita, il
proprio elaborato peritale, completo df tutli gli allegati, sia in forma cartacea, sia in forma elettronica su apposito ¢d
rom redatto con programmi compatibiti con Microsoft Word;

L'efaborato peritale. completo di tutti gli atlegati, & statc depositato nel rispetto del requisili richiesti

21) alleghi alla reiazione documentazione fotografica interna ed esterna dell'interc compendio pignoralo estraendo
immiagini di tutti gl ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresil;

All'siaborato peritale @ allegata una decumentazione fotografica (Allegato 13) che ritrae gli immabili
pignerati sia allinternc che all'esterna.

22) alleghi alla refazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia del permesso di costruire. defla
concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia de! contratto di locazione o del titolo
iegittimante la detenzione e del verbale d’accesse contenente il sommaric resoconto defle operazioni svoite e le
dichiarazioni rese dalfoccupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto afla vendita:

All'elaborato peritale sono state allegate le planimetrie dei beni immobil e le relative visure catastali
attuali, nonché la copia delle Autorizzazioni e Concessioni Edllizie che hanna reso possibile realizzare i
beni oggetlo di esecuzione.

23) provveda a redigere, su apposito foglio a parte, adeguata e detfagliata descrizione del bene contenente gli elementi df
cui al precedente punto 3, che dovra confluire nell'ordinanza di vendita e nef decreto di trasferimento.

E' stata redatta su foglio a parte una adeguata e dettagliata descrizione dei beni contenete qli
elementi di cui al precedente punte 3 del quesiti posti dal G.E. Imm.
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Allegati:

Verbale di soprailuogo;
Visure ipotecarig;
Visure catastali;
Sovrapposizione catastale - ortofoto:
Elaborati planimetrici;
Planimetrie catastali;
Titoli di proprieta;
Stralcio Strumento urbanistico:
Rilievo w.i. Fg. 23 p lla 543 sub. 14:
. Rifievo u.i. Fg. 23 plla 543 sub. 61:
. Stralcie elaborati di progette reperiti ofo I'Ufficio Tecnico Comunale:
Copia concessione edilizia;
Documentazione fotografica;
. Descrizione dettagliata dei beni;
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