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1. Premessa Generale

Il sottoscritta Ing. - residente a— iscritto all’Ordine degli

Ingegneri della provincia di Cosenza al n* - nominato Esperto Stimatore in data 01/02/2022

dafl'illustrissimo Giudice dott.ssa _ per la procedura n” 61/2019, ha proceduto

all'incarica di stima dei beni pignorati.
In occasione del giuramento, sono stati posti al sottoscritto | seguenti quesiti;

Quesito 1) "Verifichi, prima di ogni aitra attivitd, la completezza della documentozione di cul all'art. 567,
2* comma cod. proc. civ. {estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile
plgrarata effettuate mel vent! anal anterior alla trascrnzione del plgnoramento, appiure certificato natarle
gitestante le risultanze delle visure catastall e del registel immobiliari] segnalondo Immediatamente al
givdice guelll mancant! a inidonel (in particalare contralll fa sussistenza dello frascrizione del titolo di
provenienza in fovore dell'esecutato — riscontrondo, In ipotesi df ooguisto per successione ereditaria, o
trascrizione dell’atto di occettazione espresso o tacito € lo trascrizione del titolo di ocguista in favare del
defunto - & la corrispondenzo bra Il diritto of sue spettanza od | diriito oggetio df pighoramenta). Ove il
tecnico ravvisi Mincompletezza della documentozione ipocatastale in otti: a) se Vincompletezza constotata
fguardl tutti | beni pignarafi, PVesperte  informerd immedictamente | giudice dell’esecuzions,
interrompendo ogni attivitd fine o nuova disposizione di quest’witima; b) se lincompletezza constatata
riguardi solp alcuni del beni pignarati, Mesperte ne informerd comungue immediatoments Il giudice
dell'esecuzione, ma procedera frottanto olla redarione delle perizio con riferimento ai residui beni per cui
lo documentazions sio valida e completa [danda atto in perizio dello trosmissione degli otti al givdice con
riferimento o benl non stimall, per cwi sio stoto rovwisale Fincomplelezze della documentazione
ipocatastale |

Quesito 2) “pregispongo, sulld bose del documenti In atti, Velenco delie isoriziom ¢ delle trascrizion
pregivdizievoli grovanti sui beni pignorati (ipoteche, pignorementi sequestri, domande givdizial,
sentenze dichicraiive of fallimento, fondo patrimoniole)”; quolora rsulfing aifre procedure ssecutive
graventi sul medesimo Vesperto ne verificherg lo stato in concelleria, riferendo immediotamente ol
givdice dell’esecuziane qualora le predette procedure esecutive non signo estinte;”

Quesito 3) "acguisisca, ove non depositare, le maoppe censuarie che egli ritenga indispensabili per la
corretta identificazione del bene ed, in ogni case, | certificati di destinazione urbanistica dei terreni ai cwi
oil'articodo 30 del DP.R. 6 glugno 2001, n 380 dondo prova, in caso of mancato riloscio df delto
documentozione de parte delllAmministrazione competente dello relative nchiesta") ocguisisca e
deposift, in ogni coso, oggiornate visure cotastall ed ipotecarie per immobile @ per soggelto (o fovare e
contro), gueste ultime in forma sintetica ed infegrale, riferite almeno al ventennio antecedente lo data di
conferimento dellincarica, segnalonds eventuall discrasie tra le risultanze delie stesse olfesito df
gccurgto controfio incrociato;®

Cuesito 4) "descriva, previo mecessorio accesso, immobile pignorato, indiconda dettogliotamente:
comune, locolita, wia, numero civico, scala, piano, fnterno, coratteristiche interne ed esterne. superficie
{calpestabile) in myg., confini e dati cotastall ottuali, eventuall pertinenze, accessorl e millesimi di porti
communi (lovatol, soffitte comunl, locall dl sgombra, portineria, rscoldomenta ecc.); descriva e
cargtteristiche strutturall del bene [strutture verticall, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione
interna ed esterna, implantl termicl, implantl elettrico); descriva le corofteristiche della rona, con
riferimento olla wrbonizzazione primario e secondario, ai senvizi offerti dolla zono [centri commerciali,
farmacte, spazl dversl, negorl ol dettaghio |, alla distonzs dol centro della cittd ¢ dalle principall vie di
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comunicazioni verso ['estermo [strode, owtostrade, ferrovie, porti, oeroporti] nonché al principali
collegamenti verso il centro della oitta”;
Quesito 5) "accert! lo conformitd tra lo descrizione ottuale del bene {indirizzo, numera civico, piono,
internn, dali catastall ¢ confinl] con quella contenuta nel pignoraments evidenriondn, in coso di rilevata
difformital se | dati indicato in pignoramento non hanno mal identificato immobile e non consentono o
sug univeea dentificozione: B) se | dotl Indicall in pignoraments sono erronel ma consentono
Findividuazione del bene; c) se | dati indicati mel pigrorgmenta, pur non corrspondendo g queili atteal,
honne In precedenra individuato limmoblle rappresentonds, in gueste caso, lo storia cotostale del
compendio pignorato
Cuesito &) "rilevi Je eventuali difformitd o mancanze nello documentozione catastale LIMITANDOS! o
descrivere le necessorie variczionl per Naggiornamento del cotosto ed o guantificore in vie sommaria i
costa per la correzione o redazione delle planimetrie o per l'occatastomento”;
Quaesito 7] “indlchi lutilizzazions previsto delle strumento urbanlsbice comunale”;
Quesito B) "“indichi lo conformitd o meno dello costruzione olle guforizzazioni o comcessioni
amminisirative e Vesistenza o mene df dichlorezione ol ogibditd. 'n caso ol costruzione realizeata o
modificate  fn  wiolozione della normotive  urbonistico - edilizio, Pesperto  dovra  descrivere
dettaglictamente la tipologlo degii abusi riscontrati ¢ dire se lNilecito sio stata sanate o sig sanakile in
bose cormbinale disposte degll articoll 48, quinta comma del DP.R. & glugno 2001, n.380 e 40, sesto
comme della L, 28 febbraio 1985, . 47, in porticoiare (n caso i opere abusive, I controllo della possibilita
di sanatorio ol sensi dell’arlicolo 36 del decreto del Presidente della Repubblicn del 6 glugma 2001, n. 380
e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull'eventuale presentazione di istanza di condonao,
indicando il soggetto istante & lo normative in forza della quale (Tstanza sia state presentato, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titalo in sanatoria e e eventuali oblazioni gia corrisposte
o da corrlspondere; in ogni aifro caso fa verifica, o finl dello istanzra di candono che Moggivdicatario possa
eventuolmente presentare, che gli immobili pignorati si trovine nelle condizioni previste doll'articalo 40,
conma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 svvero dall'art. 46, comma guinto del decreto del
Presidente dello Repubblica del & givgne 2001, n. 280, specificondo i costo per || conseguimento del titolo
in sarpatoria”; | costi @i sangtania doveanng essere computali = previa detrazione = nella determinazione
del prezzo ol vendita, Ove Fesperto raveisi Ia non saonabilito/condonabilitd degh immobill plgnorati fo di
foluni di essi): o) specificherd se Finsanabilitd riguardi Vinters immobile ovwvero porti oi esso; b in coso of
chusivitd parziale indicherd | costi per lo demolizione e il ripristine dello stato dei lwoghi, detraendoli dol
preszo di stima;”
Quesito 9) “dica se & possibile vendere § beni pignorati in uno o pid lotti, provwedenda, in quest'ultimo
cosa, alla fora formazione; il frazionomento di singoll cespiti of fini della formozione di pid lotti sorg
possibile sola owve consento ung pil vanteggiosa occasione di vendita o ung miglhiore Individuazione def
benl e solo previa autorizzozione del Giudice dell'esecurione, In presenra delle predette condizion,
lesperto provvedera olla redozione del frozionomento e all'identificazione dei nuovi confini dei beni
Jrozienati, ollegande alla relazione estimativa | tip debitarmente approvat! dell’ Ufficie Tecnico Erariale;
Quesito 10} "dica, nel caso in cui limmobile sia pignorato sole pro quota, se esso sia divisibile o meno in
naturn @ g quall condizionl. A questa punto; o) Nel caso st fraftl o quota indivisa, Fesperto formird o
valutazione tanto dell'intero, quonte della sola quota, tenende conto dello moggior difficolta di vendita
per le guote indivise; B) in caso of divisibilita in natura, Vesperio indicherd | costi per uwn eventuale
frazionaments, a cul prowederd solo 0 caso di autorizzazione del giudice dell'esecudone all'esito di
udienza ex art. 569 c.p.c. (posto che lg divisione in natura, oi sensi del’ort. 500 cpc, postula la richiesta
del creditore pignorante ovvera del comproprietaril. Ove riceva lo predetta outorizzozione, Pesperto
provvedera allo formaziore dei singoli lotti [ed, ove necessario, all'identificazione dei nuovi confini,
nonchs allg redazione del frarionamento alfegando alia relaziane estimativa ! Hiol debitamente approvatl
doll’Ufficio Tecnico Erariale] indicands il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari, prevedendo anche alla determinazione degli eventuall conguagli in denara,™
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Cuesito 11) "occerti se l'immobile @ libero o occupato, indicando compiutamente le generalitd delle
persane che eventualmente occupana if bene, i foro ropporto con Fesecutato e il titolo dell’'occupazione;
Q@ guesto punte, ocguisisca i titolo legittimante i possesso o o detenziane del bene evidenziondo se esso
abblo o meno dota cerfo anteriore alla trascrizione del plonoraments; verifichi se rsultone reglsirati
presso "ufficio del registro degli atti privati controtti di locasione; qualara risultine contratti af locazione
oppornibill alla procedure esecutiva Fesperto downd indieare la data df scodenza, lo dote flssata per JI
rilgscio 0 52 sja ancorg penaente il givdizio per la tkerazione del bene. in agni casc "esperto determinera

i valore locotive del bene, esprimende upe valutarione di congruitd sul canone pobtulto in eventuall
controtti di locozioni opponibili olfe procedura,”

Cuesito 12) "ove l'immobile sia occupato dal conluge separato o doll'ex conivge del debitore esecutato,
goguisisen If proveedirmenta dil assegnazione delia cosa confugole”;

Quesito 13) "indichi lesistenza sui beni pignorati di - eventuali vincoli ortistici, storici, aiberghiers di
inalienabilitd o of indivisibliitd: sccerti Pesistenza o vincoll o onerl df nature condominiale [segralondo
se gli stessi resteranno a carico del'ocquirente, ovvero saranno cancelloli o risufteranno non opponibili ol
medesimal, rifew Pesistenza df diritt! demantall (di superfici o servitlh pubbliche), o censi, ivelll o usi chwicl
evidenziondo g eventuali oneri di affroncazione o riscatta”;

Quesita 13 bis) “indichi 'importe annvo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuall spese
stroordinorie gid deliberate onche se i relotive debitc non sig oncoro scoduto, eventuoli spese
condominiall non pogate regli wltimi due anni anterior] allo dote della perizia, sul corsa di eventual
procediment! givdizon relativi ol bere pignorate”;

Quesito 14} "determini il volore dellimmaobile con espresse ¢ compivta indicazione delle condizioni
dell'immuobile e del criterio dl stima e analitice descrizione della letteratura cwi 51 ¢ fatto nferimento
operando fe opportune decurtarioni sul prezzo oi stimo considerando o stato di conservazione
deli'immobile e come opponibili allo procedoera esecutive | solfl controtti di locazione & § provvedimenti Ji
assegnazione ol coniuge aventi dola certe anieriore olle dota di troscrizione del pignoramento
(Nossegnazione dello cosa conivgale dowrd essere ritenuta opponibile rei imitl gf @ anni dollo doto ael
provvedimento df ossegrozione se non frascritta nel pubbiicl registri ma anfeniore allo dato df trascrizione
del pignoramenta, non opporibile allo procedura se dispasta con provvedimento successivo alla dota di
frascrizlone del pignoramenta, sempre opponibile se rascritha ln dota anteriore olle data ol trascritione
del! pignoramento, in questo ultimo caso limmobile verrg vaolutato come se fosse unag nuda proprietd).
Froceda, (noitre, all'gbbattimento forfetario pori al 15% del valore per o differenza tra omerl tributard
calcolati sul prezio pieno anziche sul vaolore cotastole e o essenzo df goranzio per vizi oooculti nonche per
eventuali spese condominiali inselute. Indichi il valore finale del bene ol netto delle suddette carrezioni e
decurtazions, nonché di quelle per eventual costi df sonatoria/demolizione, come do guesito 8";

Quesito 15) “riporti in apposito foglio “riossuntivo” o parte, con assoluto precisione, essendo dati do
ripartore nel'ordingnre di vendite,: la descrizione sintetica del lolld con relathyl dati catastall ¢ prezza
haose; - per cigscun lotio ia notura (pieng progrieta, uvsufrutto, nude proprieta ecc.) e lo titolaritd gluridico
del diritte oggetto del plgnoraments; - se i lotte & pignorale solo pro quota la consistenza della quota
ed il prezzo hase”,

helle conclusion, inoltre, evidenzi in via fdassuntiva eventuall problematiche rlscontrate nel guesitida 1

a l4.
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2. Risposta al gquesito numero 1
Quesito 1) " Verifichi, prima oi ognl altra attivitd, jo completezza dello documentazione di cul oll'ort. 587,

2* comma cod. proc. civ. [estratto del catasto e certificoti delle iscrizioni & trascrizioni relative all'immobile
pignorato effettuate nei venti onni anteriorf olla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile
attestante le risuitonze delle wisure cotastali e dei registri immobiliari] segnolondo immediotamente al
giudice quelli mancanti o inidonei (in porticalore controlli la sussistenza dello troscrizione del titolo di
provenienza in fawvore dell'esecutate — riscontrando, in ipotesi di ocquisto per successione ereditaria, o
troscrizione del'otto di occettozione espresso o tocito e lo trascrizione del titolo gl ocgquisto in fovore del
defunto - e la corrispondenza tra { dirftto di sue spettonza ed IV diritto oggette df pignoramental. Ove il
tecnico raviis Fincompletezza dello documentazione ipocatastale in otti: o) se incompletezza constatota
riguordi tutti i beni pignoroti, Fesperto informerd immediotomente [ givdice dell'esecuzione,
interrempendg ogni attivita fino o nuovo disposizione di quest'uitimo; b} se Vincompletezza constatata
riguardi solo ofcuni dei beni pignorati, Mesperto ne informerd comungue immediotamente il givdice
deil’esecurione, mo procederd frottento ollo redozione dello perizio con riferimento ol residul beni per cui
fo docurmentarione sic valida e completa (dando atto in perizla delfa trasmissione deglil atti ol giudice con
riferimento of beni non stimotl, per cul slo stobo roveisota lincompletezzo dello documentaziong
ipacatastale);”

Lo scrivente Ctu ha provweduto, in prima istanza, ad analizzare e verificare | beni pignorati nella

Procedura Esecutiva 61/2019 (creditore procedente: _ - debitore: _

La documentazione verificata di cui all"art, 567, comma 2 del Cod, Proc. Civile, risulta idonea e
completa ed & stata verificata anche per || tramite dei certificati di iscrizioni e traserizioni nel ventennio che
sono stati effettuati dal sotboscritte Clu [Allegati 14-15-16).

Mell’atto di Pignoramento Immobiliare presente negli atti di causa e nella relativa trascrizione del
07/05/2019 (Allegato 16), vengono sottoposti a pignoramento le seguenti unita immobiliori site in comune

di Zumpama (C5)

Catasto Urbano Fabbricati - Comune di Zumpano -

. - A3 - Abitazione di tipo economico = Piano 51 = Consistenza & vani
Catasto Urbano Fabbricati - Comune di Zumpano - [ G
. = L6 = Stalle- scuderie, rimesse, autorimesse = Piano 51 = Consistenza 54 mg
Tale pignoramento immobiliare risulta essere trascritto in dota 07/05/2019: Registro Particolare
9268, Registro Generale 11608, Pubblico ufficiale: Tribunale di Cosenza — numero di Repertorio 9912019,

del 19704/ 2019, atto esecutive o cautelare - verbale di pignoramento immabili (Allegato 16):
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- in favore oi: [ <" :<dc in MODENA (MO) - per il diritto

i Proprietd - per la quota di 1/1

-in danno o | - <

Il guota di 1/1 - per il diritto di Proprietd.

Dalle ricerche effettuate dal sottoscritto e supportate anche dalla decumentazione ipotecaria e

catastale presente in atti, lo scrivente CTU ha riscontrato che per le unitd immobiliari site nel Comune di

Zumpano (C5) oggetto del pignoramento, il debitore signor _
_ - ero titolore, allo doto del pignoromento, dello quote di 1/1 -
del diritta di Proprietd delle due unité immobiliari sopra riportate.

Il terremnd su cul Insistono gllimmabili ogpetto del pignoramento & pervenuto al '.-lt:nl:lr_
_, per la piena proprieta, in regime di separazione dei beni, con Atto del
01/08/2003 Pubblica ufficiale |G s=0- cosenza (c5) repertorio numero 21404, trascritta
il 2 agosto 2003 ai numeri 19265 R G. e 14625R P, da ||| KT
-, per la piena proprieta.

Mel ventennlo, | terreno su cul inslstone gl immoabill oggetto del plgnoramento era di proprieta di;

Y 1, con atta per Notaio

del 8 gennaic 1995, Repertorio numero 72838, trascritto il 25 gennaio 1995 ai numeri. 2834 B.G. e 2543 AP,

Io hanno venduto = | - - cicn= propricta.
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3. Risposta al gquesito numero 2
Quesito 2) “Predispongo, sullo bose dei documenti in attl, "elenco delle iscririoni & delle troscrizioni
pregivdizievoli gravanti sui beni pignorati (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
dichigrative di fallimento, fondo potrimoniole)”; qualora risulting altre procedure esecutive grovonti sul
medesimo Vesperfo ne verificherg lo stato in concelleria, riferendo immediotamente ol giudice
dell’esecurione guolora le predette procedure esecutive non siano estinte™

Lulla base delle ispezioni ipotecarie riferite all’ultimo ventennio, si riporta di seguito Pelenco delle

iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli ingrenti le unita immobiliare pignorate:
Wllunito immobiliari censite al NC.E.U. del Comune di Zumpano (CS), N.C.E.U.: [N

1. Ipotecs VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO -

ISCRIZIONE del 19/11/2015 - Registro Particolare 2781 Registro  Generale 26162
Pubblico ufficiale CAMILLERI STEFAND Repertorio 42396/19867 del 18/11,/2015 (Allegato 15);

-infavere oi: [

B o scoe in MODENA - per il diritto di Proprietd - per la quota di 1/1

B o= o quoto di 1/1 - per il diritto di Proprietd - In regime di SEPARAZIONE DY BENI

2. Verbale di pignaramento immobili- Trascrizions del 07,/05/2019; Registro Particolare 9268,

Registro Generale 11608, Pubblico ufficiale: Tribunale di Cosenza - numero di Repertorio
9912019, del 13/04/2019, atto esecutive o cautelare - verbale di pignoramento immaobili
(Allegato i6):
-in favere di: [ iGN, <o scdc in MODENA (MO) - per
il diritto o Proprietd - per lo guota of 171

- in danno o |

I o< /o quota di 1/1 - per il diritto di Proprieté.
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4. Risposta al gquesito numero 3

Quesito 3) "ocguisisco, owe non depositare, e moppe censuarie che eghi ritenga indispensabill per lo
corretta identificazione del bene ed, in ogni cose, i certificoti di destinazione urbanistica dei terreni di cui
all’'orticolo 30 del D.P.R. & giugno 2001, n. 380 dondo prova, in coso di moncoto rilosclo di detto
documentazione da parte dell’ Amministrozione competente dello relativa richiesta”™; ocquisisca e depositi,
in ogni coso, ogglornate visure catostoll ed ipotecorie per immobile ¢ per soggetto (o fovore e contro),
queste witime in formao sintetico ed integrofe, riferite aimeno al wentennio ontecedente lo doto di
conferimento dellincarico, segnalondo eventuall discrosie tra le risultonze delle stesse all'esito di occurato
controfio incrocioto; ™

Sono stati acquisiti presso ["Agenzia delle entrate 'sstratto di mappa, 'elaborato planimetrico e
Fefenco dei subalterni {Allegato 6], la visura storica del sub 10 (Allegato 8], la visura storica del sub 11
(allegato 71, la visura storica del terreno (Allegats 9], la planimetria catastale del sub 10 (Allegato 10) & del
sub 11 [Allegato 11},

Mon essendo presenti terreni all'interno dei beni pignorati, non e stato richiesto il cedificato di

destinazione urbanistica in quanto non necessario.

5. Risposta al quesito numero 4
Quesito 4) "deseriva, previo necessorio occesso, Pimmobife pignaroto, Indicondo detteglictomente:

comune, localitd, via, numero civice, seala, plano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
{calpestabile] in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti
comuni [{lovatoi, soffitte comuni, locoli of sgombro, portinerio, rscoldomento ecc.); descriva e
coratteristiche strutturoli del bene (strutture verticali, solgi, infissi esterni ed interni, povimentozione
interna ed esterna, implontl termicl, implonti elettrico); descriva le coratteristiche della rona, con
riferimento olfe urbonizrarione primoria e secondorio, ol senvizi offert! dolla zono {centrl commerciali,
formacie, spori diversi, negozi al dettoglie), alle distanza dal centro della cittd e dalle princlpall vie di
comunicazion! verse l'esterno (strade, autostrade, ferrowvie, portl, ceroportl] nonché af principall
collegament! verso il centro della cittd™,

Per una maggiore identificazione e descrizione, il sottoscritto ha provweduto a dividere in lotti gli

immabill ogeetto del pignoramento nel seguente modao:

LOTTO 1: Abitazione di tipe economico sita in Via [ G <’ Comune di Zumpana(Cs),

pasta al piane 51 di un edificio, censita ol NCEU |GG o 2 - Avitozione di

tipo economico.

| dati catastali che identificano attualmente il LOTTO 1, sono i seguenti:

o Comune di; Zumpana {C5)
Foglio: 7
Farticella: 467
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o Sub: 11
o CATEGORIAS - ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICD
o indirizzo; SNC del Comune di Zumpano(C5)

S precisa che i numero oivico corretio e i 15,

Peril Lotto 1 & stato acquisito presso 'Agenzia delle Entrate Direzione Provinciale di Cosenza Ufficio
Provinciale - Territorio la visura catastale depositata [Allegato 7] e la planimetria catastale depositata

{Allegato 11).

LOTTO 2: Locale garage sito in We _ del Comune di Zumpana (C5), posto of piono
51 di un edificio, censito of NCEU ol Foglio 7 - porticello 467 sub 10, Cot. C6.

| dati catastali che identificano attualmente i| LOTTO 2, sono i seguenti:

o Comune di; Zumpana (C5)

o Foglio: 7

o Particella: 467

& Sube i0

o CATEGORIA: Cf6 - Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse

o indirizzo: hsm: del Comune di Zumpano(C5)

Siprecisa che i numero civico corretio &0l 15,

Per il Lotto 2 & stato acquisito presso I'Agenzia delle Entrate Direzione Provinciake di Cosenza Ufficio
Provinciale = Territorio, la visura catastale depositata [Allegato 8) e la planimetria catastale depositata
{Allegatc 10].

Prima di procedere alla descrizione dei due latti, si rportano delle infermazioni generall,

Le due unith immobiliari pignorate, fanne parte di un edificio per civile abitazione con pil unita
immaobiliari. Per poter accedere allo stesso, occorre percorrere il cancelle carrabile ed attraversare Farea di
corte identificata dal Subalternc 4 [B.C.M.C. corte comune a tuttii subalterni}. Dal sub 4 poi si accede, sempra
peril tramite di altro cancello carrabile, al subalterno 15 che rappresenta la corte comune ai soli subalterni
10,11 12,15,

Il subalterna 10 & accescibile direttamente dallesterno della corte comune (sub 15) per il tramite di
una porta garage, ma anche dall'interne del sub 11 per I tramite di una porta interna; I subalterne 11 &
accessibile dal vano scala subalterno 14 (B.C.N.C. vano scala comune al sub 11,12,13), oppure dalla
precedente porta interna di comunicazions tra | sub 10 ed il sub 11.

Per quanto & stato possibile appurare, il fabbricato di cul Fanne parte le unitd immobilian in
questiocne, presenta una struttura portante in cemento armato, | solai sono in latero cemento, estermnamenta

le pareti sono intonacate e tinteggiate. Lo stato conservativo, nel complesso, e normale.

a
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Le due unita immabiliari sono posizionate a pachi metri da ufficie postale, dal municipio di Zumpana,
mentre @ circa 4 km & possibile raggiungere la vasta area commercialefindustriale di Zumpano dove sona
ublecati centri commaerciall, | Me Danald’s, il Bricofer, U'unleurs ote,,

Percorrendo sempre circa 4 Km ¢ possibile raggiungere la strada statale 107 Silana Crotoneses, mentre

lo svincolo autostradale di Cosenza Sud dista circa 10 km.

1] IZIONE DEL 1(F All 24]:

LOTTO 1: Abitazione di tipo economico sita in |G - 15 ¢ comune di
Zumpana{Cs), posta of piono 51 di un edificio, censita al NCEU ol Foglio 7 - particella 467 sub 11,
Cat. A3 - Abitazione di tipo economico;

L'unitd immobiliare pignorata "LOTTO 1" fa parte di un edificio a pid piani, ed & stata visionata dal
sottescritto durante il sopralluogo avwenuto in data 19/03/2022, alla presenza del signor _
(Allagato 5) giusta comunicazione di preavisa (Allegato 2-4).

Per poter accedere all'unith immobiliare in questione, come ghl detto, occorre percorrere il cancello
carrabile ed attraversare "area di corte identificata dal Subalterno & (B.C.N.C. corte comune a tutti |
subalterni]. Dal sub 4 pol sl accede, sempre per il tramite di altro cancello carrabile, al subalterno 15 che
rappresenta |a corte comune ai subalterni 10,11,12,13. Per accedere alla corte sub 15, oltre al cancello
carrabile vi @ anche un cancello pedonale.

Da tale corte, il subalterno 11 & accessibile dal vano scala subalterno 14 (B.C.N.C. vana scala comune
aisub 11,1213, oppure tramite la porta interna che lo collega al sub 10,

Durante tole soprafiuogo & stato eseguito un rifieva metrico e fatografico (Allegati 1.2 & 24),

L'appartamenta posto al primo plana seminterrate, presenta un disimpegne/ingresso che conduce,
da un lato, alla zona giorme costituita da un socggiome con relative angole cottura che si affaccia sulla corte
sub 15, dall’altro, per il tramite di un disimpegnao, al bagno, ad una stanza da letto, ad una stanza da letto
matrimoniale con relativo bagno in camera.

Dzl disimpegno della zona notte, per il tramite di altro piccolo disimpegnao, sl arriva in un altro vana
jdowve & ubicata la porta interna che collega le due unitd immobilian pignorate), ad una lavanderia e ad un
ripostiglio.

Come si vede dalla documentazione fotografica (Allegato 24), tale unita immaobiliare presenta al suo
interna ambientl intonacati e tinteggiath, con buone rifiniture, fatta eccerione per aleuni trattl del
cartongesso a soffitto che in alcuni punti risulta staccate e danneggiato. Tutti gli ambienti sono pavimentati,

le pareti dei due bagni e "angolo cottura sono rivestiti in piastrelle sino ad una certa altezza.
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L'appartamento & dotato di impianto elettrico di tipo sotto traccia, nel bagno della zona notte manca
parte del controsoffitte ed i faretti di illuminazione sono pensolanti e vanno ripristinatl. Limpianto dl
riscaldamenta autoname & costituite da un termocaminoe con terminale in radiator, Gl infissi esterni sona
in buono stato.

L'appartamento confina con vano scala {sub 14), con corte (Sub 15), com Sub 10 (stessa ditta) econ
sub 1 [aktra ditta). {per maggiori chiarimenti si rimanda alla documentazione fotografica [Allegato 24) ed alla

planimetria di rilievo (Allegato 12]).

Superficie Commerciale dil Lotto 1

Le superfici sotto riportate sono state determinate secondo i criter e le modalita riportate nel D.P.R.

23 marzo 1998, n. 138 e s.m.i.
Superficie principala

Per determinare la superficie commerciale si adottano dei coefficienti pari ad 1 per la superficie lorda
principale.
Complessivamente si ha per ILLOTTO 1.
# Superficie Lorda wunita immobiliare; 153 mig (circa)

= Sup. Commerciole LOTTOD 1 = 163,00 mg

DESCRIZIONE DEL LOTTO 2 [Foto Allegato 25):

LOTTO 2: Locale garage sito in Wia _n. 15 del Comune di Zumpano|CS), posto ol
piana 51 di un edificio, censito ol NCEU al Foglio 7 - particello 467 sub 10, Cat. C6

L'unita immobiliare pignorata "LOTTO 2 fa parte dello stesso edificio dei lotto 1, ed e stata visionata
dal sottoscritto durante lo stesso soprallucgo avwenuto in data 19/03/2022, sempre alla presenza del signor
I oo 5).

Per come gia detto, il subalterns 10 & accessibile direttamente dall’esterno della corte comune (sub
15} per il tramite di una porta garage.

L'unita immobiliare pignorata & dotata di impiante elettrico di tipo sotto traccia; non sono presenti
al suo interno impianti di riscaldamento o di raffrescamento. Il locale & pavimentato ed intonacato.
Complessivamente si ha per ILLOTTO 2.

» Superficie Lorda: 51 mq (circal
= Superficle calpestabile interna; 54 mg [circa)
Superficie Commerciale del Lotto 2
11
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Le superfici sotto riportate sono state determinate secondo i criteri e le modalita riportate nel D.P.R,

23 mario 1998, n, 138 e 5.m.l.

—» Sup. Commerciale LOTTO 2: 61 mag.

6. Risposta al quesito numero 5

Quesito 5) "occerti fo conformita tro fo descrizione ottuale del bene (indirizzo, numero civico, pigno,
interno, dotl cotastali e confini) con quello contenuta nel pignoromento evidenziando, n coso of rifevota
difformita) se i daoti indicato in pignoramento nen hanna mai identificato Iimmobile e non consentono lo
suo univecs identificozione: b) se | doti indicoti in pighoromento sono erronel ma consentono
lindividuozione del bene; ¢] se i dati indicoti nel pignoramento, pur non corrispondendo o guelli ottuali,
honno in precedenzo individuote lNimmaobile roppresentondo, In questo coso, lo storio cotostole del
compendio pignorata”™;

Mell’Atte di Pignoraments Immaobiliare presente negl atti di causa e nella relativa traserizione del
@7/05/2019 (Allegato 18], vengono sottoposti a pignoramento le seguent] unitd immobiilor site in comune

i Zurmpeamo (C5):

* Cotosto Urbono Fabbricaoti - Comune di Zumpono- foglio 7 - particeilo 467 sub 11
A3 - Abitazione di tipo economico — Piano 51 — Consistenza & vani
= Cotesto Urbono Fabbricat] - Comune di Zumpone- foglio 7 - porticella 467 sub 10
C& — 5talle- scuderie, rimesse, autorimesse — Plano 51 — Consistenza 54 maq
In particolar mode nell'atto di pignoramento immaobiliare vengono sottoposti a pignoramento: *a)
appartamento al primo piane seminterrate in Comune di Zumpano via Vivarini al foglie 7 -p.Na 467 sub 11;
b) locale garoge al primo piano seminterrato in Zumpano via Vivarini al foglife 7 - p.ilo $67 sub 107,
Dalla documentazione rilasciatami ho rilevato che i dati catastali indicati nel pignoramento, individuano

gli immobili. Va rilevato che attualmente sul cancello esterno & presente il numero civico 15,

7. Risposta al guesito numerg &
Quesito &) "rilevi le eventuall difformité o moncanze nelle documentozione catastale LIMITANDOS! o
descrivere le necessorie variozioni per Foggiornomento del cotasto ed o quantificare in vio sommaria il
costo per la correzione o redorione delle planimetrie o per l'accotostomenta”.

LOTTO 1: Abitazione i tipo economico sita in Vio |GGG /' Comune di
Zumpano{C5), posta ol piano 51 of un edificio, censita ol NCEU al Foglio 7 - particella 467 sub 11,

Cot. A3 - Abitazione di tipo economico;
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Dal confronte tra la planimetria di rilieve [allegato 12) e la planimetria catastale [allegato 11) lo
scrivente ha riscontrato la mancanza In planimetria di un Infisso nel vano soggiorno/pranzo. Occorre
proceders con una variazione catastale per esatta rappresentazione grafica, variazione della toponomastica
con inserimento del numers civico ed indicazione delle varie altezze corrette.

Bisogna effettuare una variazione catastale per variazione toponomastica con inserimento del
numers civico ed indicazione delle varie altezze corrette. In via sommaria il costo per la redazione della
variazione catastale si aggira intormo ad euro 550,00 [per il compenso del tecnico redattore) cltre ad euro 50

per dirittl catastall per un totale di euro GO0,

LOTI0 2 locle garage to n I i Cormne i Zampano(CS), poso o

piano 51 di un edificio, censito al NCEU al Foglio 7 - particella 467 sub 10, Cat. C6

Dal confronto tra la planimetriz di rilievo [allegato 13) e la planimetria catastale [allegato 10) lo
scrivente ha riscontrato una piccola differenza planimetrica, Occorre procedere con una variazione catastale
per esatta rappresentazions grafica, variazbone della toponamastica con inserimeanto del nuemers civico ed
indicazione delle varle altezze corrette.

I wia sommaria il costo per la redazione della variazione catastale si aggira intorno ad euro 550,00 (per

il compenso del tecnico redattore] oltre ad euro 50 per diritti catastali per un totale di eurc 00,

B. Rizposta al quesito numero 7
Quesito 7] "indichi I'utilizzazione previsto dollo strumento unbonistico comunale”;

L'immabile di cul fanno parte le unitd immobiliari oggetto di stima, risulta ricadere in zona B di

completamento (allegata 19),

3. Risposta al quesito numero &
Quesito 8] "indichi lo conformita o meno dello costruzione alle autorizzazioni o concessioni omministrotive
¢ 'esistenra o meno di dichiorarione df agibilitd. In coso df costruzione realizzots o modificata in violazione
dello normativa urbanistico - edilizio, I'esperto dovrd descrivere dettagliotamente la tipologio degli abusi
riscontrati e dire se I'illecite sio stato sonolo o sio sonabile in bose combinate disposto degli articoli 46,
gquinto comma def D.P.R. & giugno 2001, n.380 e 40, sesto comma della L. 28 febbrolo 1885, n. 47, In
porticolare in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sonatoria ai sensi dell'articolo 36 del
decreto del Presidente delle Repubblice del & glugne 2001, n. 380 ¢ gl eventuoll costi della stesso;
oltrimenti, la verifica sull'eventuole presentozione di istanzo i condono, indicando il soggetto istante e la
normativa in forzo delfe guole Mstonro sio stato presentoto, o stato del procedimenta, | costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni
altro cose lo verifice, ol fini della istonze df condone che Noggivdicotario posso eventualmente presentore,
che ghi immobili pigrorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, delia legge 28
febbroio 1985, n. 47 ovvero doll'ort. 46, comma quinto del decreto del Presidente deifo Repubblico del &
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giugno 2001, n. 380, specificando il coste per i conseguimento del titolo in sanatoria®; | costi di sanatoria
dovranna essere computat! — previa detrazione — nella determinarione del prezeo di vendita, Ove Fesperto
rawvvisi fa non sanabilita/condonabilite degli immobili pignorati fo di taluni di essi): a) specificherd se
I'insonabilita riguardi Fintere immaobile ovvero parti di esso; b) in coso di pbusivitd porriole indicherd | costi
per la demolizione e il ripristine dello stoto dei luoghi, detraendoli dal prezzo di stima”

LOTTO 1: Abitazione di tipa economico site in Vie _ n. 15 del Comune di
Zumpanao{C5), poste ol plano 51 di un edificio, censita al NCEU al Foglio 7 - particella 467 sub 11,
Cot. A3 - Abitozione di tipo economico.

Per il sub 11 & stata presentata Scia in Sanatoria Prot. 2997 del 26/06/2015 Protica edilizia 12/15

con fa guale vengono sanati al piano seminterrate (sub 10 e sub 11);

= Diversa suddivisicnea degli spazi interni al Piano Seminterrato;

= Cambio di destinazicne d'uso da lecali a servizio, ad abitazione di parte def Piano Seminterrato,

* Chiusura di locali dl Intercapedine, di portico e terrazza del Piano Seminterrato;

Con tale 5cia in sanatoria vengono sanatl gl abusi sopra citati rispetto al Permessa a Costruire n®
4/2003 ¢ all’originaria Concessione edilizia n® 16 del 28/06/2001 |allegato 19).

A seguito della presentazione della suddetta Scig in Sonotorio Prot. 2397 del 26/06/2015 Pratica

edilizio 12715, il Comune di Zumpano = Area Tecnica = si & pronunciato nel seguente modo: *In riferimento

all bggetto si comunico alla 5. V. che doll'istruttorio tecnico effettuoto dello suddetta pratica, non sono
emersi motivi ostativi of fini della co tibilitd edilizio ed wrbonistica dellintervento in sanatorio

proposto” (Allegato 19).

Mon sono state riscontrate abitabilitad/agibilita.

Bal confronto tra la planimetria di rilieve (allegato 12) & guelle di progetto allegate alla Scia
sopracitata [allegate 19), per il sub 11 & stata riscontrata |2 mancanza in planimetria di un Infisse nel vana
soggiorne prance, oltre a rilevare altezze internamente diverse,

Essendo le opere pia realizzate, visto l'articolo 36 del DPFR 380/2001, pud applicarsi il comma 4
dell'art. 37 del DPR 380/2001 che stabilisce che "owve lintervento realizzoto risulti conforme allo discipling
wrbanistica ed edilizio vigente sio of momento dello realizrazione dellinterventa, sia ol momento della
presentozione dello domanda, il responsabile dell'obuso o i proprietario dell'immobile passono oftenere lo
sangtarg delllintervents versando lo somma, non superiore o 5. 164,00 ewrg & non inferiore g 516,00 eura,
stabilite dol Responsabie del Procedimenta in relazione all'oumento di valore dell'immobile valutato
dallAgensio del Territorio”

MNel caso in oggetio, la somma da versare per la sanatoria & di € 516,00 curo, di € 100 per i diritki di
segpreteria e successivi € 100,00 per |a richiesta di agibilita.

Si ritiene pertanto che il costo di detta sanatoria & pari a € 2.016,00 cosi ripartitiz
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= Sanziome amministrativa € 516,00

#  Dirithi di segreteria € 100 x presentaziong “Segnolorione Certificoto o inlzio Attivitd Edilizio (SC1A) in
sanatorg”

=  Dirithi di sepgreteria € 100 x presentazione “Segrnalozione Certificata of Agibilits (5CA)"

& Spece tecniche, per la redazione degli elaborati progettuall, imprevisti ed eventuali altri aneri: €
1300,00 (incluso la cassa 4% ed va 22 %).
Il sattoscritto mtiene quindi di trovarsi nella situazione prevista dal comma 5 dell'art. 46 del DPR

380/2001 che consente all'aggiudicatario di presentare una “Seghalazione Cerlificata di Inizio Altivita Edilizio

{5C14) in saratoric” entro centoventi giorni dalla notifica del decreto emesse dalla autorita giudiziaria.

LOTTO 2: Locale garage sito in Vig _ n. 15 del Comune di Zumpano(C3), posto al
piona 51 df un edificio, censito al NCEU ol Foglio 7 - porticello 467 sub 10, Cot. CB

Anche Per il sub 10 & stata presentata Scla ln Senatorio Prot. 2997 del 26/06/2015 Protica edilizia

12/15 con la guale vengono sanati al piano seminterrato (sub 10 e sub 11):

s Diversa suddivisione degli spazi interni al Piano Seminterrato;

# Cambio di destinazicne d'uso da lecali 2 servizio, ad abitazione di parte del PFiano Seminterrato,

# Chiusura di locall di intercapedine, di portico e terrazza del Plano Seminterrata;

Con tale Scia in sanatoria vengono sanati gl abusi sopra citatl rispetto al Permessa a Costruire n®
42003 e al'originaria Concessione edilizia n® 16 del 28/06/2001 |allegata 19).

Mon sono state riscontrate abitabilitafagibiliva,

Dzl confronto tra la planimetria di rilieve [allegato 13) e quelle di progetto sllegate alla Scia
sopracitata, peril sub 10 & stata riscontrata una piccola differenza planimetrica internamente, oltre a rilevare
altezze internamente diverse.

Ezszsendo |le opere gid realizzate, visto 'articolo 36 del DPR 380/2001, pud applicarsi il comma 4
dell'art. 37 del DPR 380/2001 che stabilisce che “ove PMintervento realizzate risulti conforme alla discipling
urbamistica ed edilizlo vigente sio of momento dello realizzozione dellintervents, sia of momente deilo
presentazione della domanda, I responsabile dell'abuso o il proprietario dellimmobile possono ottenere lo
sanataria dellintervento versondo lo somma, non superiore @ 5.164,00 ewro e non inferiore a 516,00 eura,
stabilite dol Responsabile del Procedimenta in relozgione all'oumento di valore dell'immaobile waluwtato
dall’Agenzia del Territoria®.

Anche nel caso in oggetto, la somma da versare per la sanatoria € di € 516,00 euro, di € 100 per i
diritti di segreteria e successivi € 100,00 per la richiesta di agibilita.
5i ritlene pertanto che il costo di detta sanatoria & parl a € 2.016,00 cosi ripartiti:

& Sanziore amministrativa € 316,00
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=  Diritti di segreteria € 100 x presentazione "Segnalazione Certificota di inizio Attivita Edilizia (SCIA) in
sanataria”
= Diritti di segreteria € 100 ¥ presentazione "Segnalazione Certificata df Agibilita [5CA)"
#*  Spese tecniche, per la redazione degli elaborati progettuall, imprevisti ed eventuali altri oneri: €
1300,00 {incluso la cassa 4% ed va 22 %)
Il sottoscritte ritiene quindi di trovarsi nella situazione prevista dal comma 5 dell'art, 46 del DPR
33072001 che consente all'apgiudicatario di presentare una “Segnaolozione Certificato di Inizic Attivita Edilizia

{5C14) in sanatoria” entro centoventi giorni dalla notifica del decreto emesso dalla autorita giudiziaria.

Quesito 9] "dica se & possibile vendere | beni pignoroti in uno o pil lottl, provwedendo, in guest'ultimo coso,
allo loro formazione; il frazionamento di singoli cespiti of fini dello formazione di pil lotti sorg possibile
solo ove consenta una pit vantogglioss occasione di vendite o una miglhore Individvazione del beni e solo
previa outorizrozione del Giudice dellesecuzione. In presenia delle predette condizioni, Pesperto
prowvwederg allo redazione del frarionomento e ollidentificozione del nuovi confini deil beni frozionati,
allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente opprovati dall"Ufficio Tecnico Erariale;™

Il sottoscritto ritiene possibile la vendita dei benl pignoratl in due distinti lotti per una maggiore
vendibilita deghi stessi.

MNon occorre effettuare alcun tipo difrazionamento in quanto i due lotti sono separati catastalmente,
0ssia sono identificati catastalmente in modo autonomio.
LOTTO L: Abitazione di tipo economico sita in Vio | - 15 de! Comune di Zumpano (CS),
postae al plano 51 di un edificio, censita ol NCEU of Foglio 7 - particelle 467 sub 11, Cot. A3 - Abitozione di

tipo economico,

| dati catastali che ientificano attualmente || LOTTO 1, sond i seguentl

o Comune di: Zumpana [C5)
o Foglie: T

o Particella; 457

o Suby 11

o CATEGORIA: AFS - AB_I'I'AIIDNE Dl TIPO ECONOMICO
o indirizzo: Vi SNC del Comune di Zumpano[C5)

Sl precisa che Il pumere chviog corretto & § 15,
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LOTTO 2: Locale garage sito in Vi _ n. 15 del Comune di Zumpano [C5), posto al piang
51 di wn edificio, censito of NCEU ol Foglio 7 - porticella 467 sub 10, Cot. C5.

| dati catastali che identificano attualmente | LOTTO 2, sono | seguenti

= Comune di Zumpanao [C5)
o Foglio: 7
= Particella: 467

Sub: 10

o CATEGORIS: Cf6 - Stalle, scudaerie, rimesse, autorimesse
=~ indirizzo: Wia Bartolomeo Vivarini SNC del Comune di Zumpano{C5)

S precisa ohe I puimera ohoo corretto & f 15

11. Risposta al guesito numerg 10

Quesito 10) “dica, nel caso in cui Nimmobile sio pignorato solo pro quota, s esso sio divisibile o meno in
noturg & a guoll condizioni. A questo punto: a] Nel coso si trottl di guote indiviso, Fesperto fornirg la
valutozione tanto dell’intero, guonto dello sola quota, tenendo conto della maggior difficoltd di vendito
per le quate indivise; b) in coso di divisibilitd in notura, Pesperto indicherd | costi per un eventuale
frozionomento, o cui provwederd solo in coso di sutorirzozione del givdice dell’esecurione all’esito di
udienzo ex art. 569 c.p.c. (posto che lo divisione in notura, oi sensi dell’art. 600 cpc, postula lo richiesta del
creditore pignorante ovvero del comproprietorl). Ove riceva lo predetioc outorizzazione, lesperto
prowwedera allo formazione dei singali lotti {ed, owe necessario, all'identificazione dei nuovi confini, nonché
allo redazione del frozionomento ollegondo olle relazione estimotive | tipi debitomente opprovati
dail”Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di cioscuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari, prevedendo onche ollo determinozione deghi eventuali conguogh in denaro;”

Su entrambi | beni oggetto del pignoramento, la quota totale pignorata risulta essere paria 1,/1:

- i favare o | < s in MODENA (MO) - per il diritto

di Proprietd - per lo quoto di 1/1

- in danno o I - -

lo quota di 1/1 - per il diritto di Proprietd.

Per la valutazione dei beni si veda il guesito 14,

12. Risposta al guesito numero 11
Quesito 11} "occerti se limmobile é libero o occupoto, indiconde compiutamente le generolita delle
persone che eventualmente occupono f bere, I loro ropporto con Nesecutoto e if titolo dell’occuparione; o
questo punto, acquisisca il titolo legittimante il possesso o lo detenzione del bene evidenziando se esso
abbia o meno dota certo onterfore ollo troscrizione del pignoromenta; verifichi se risultono registroti presso
l'ufficio del registro degli atti privati contratti di focozione; qualora rsulting contratti oi locarione
opponibili olio proceduro esecutiva Mesperto dovrd indicore lo doto di scodenzo, lo dote fissote per il riloscio
0 5 sio gncorag pendente if giudizio per fa liberazione del bene. In ogni caso lesperto determinerd il valore
17
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locative del bene, esprimendo una valutazione di Epngrujrﬁ sul conone pattuito in eventuali controtti di
locazioni opponibili allo procedure;™

LOTTQ 1: Abitazione di tipo economice sita in Vie | - 15 de! Comune di Zumpano (CS),
poste of plano 51 oV un edificia, censita ol NCEU ol Foglio 7 - particello 467 sub 11, Cat. A3 - Abitozione di
tipo economico,

L'unitd immobiliare pignorata & attualmente cocupata a titolo gratuite dal Signor _
_pe: come risulta dal verbale di sopralluogo
iallegato 5).

MNon risultano contratti di locazione opponibili alla procedura per come risulta dalla richiesta di

accesso agli atti effettuata presso "Agenzia delle Entrate - Direzione provinciale di Cosenza [(Allegati 20-21).

LOTTO 2: Locale garage sito in VWio Bortolomeo Vivarini n, 15 del Comune di Zumpano [CS), posto ol piano
51 di un edificlo, censite ol NCEU ol Foglio 7 - porticella 467 sub 10, Cot. C5.

L'unita immaobiliare pignorata @ attualmente occupata a titole gratuito dal _
Y - o risulta dal verbale i sopralluogo

jallegato 5).
Mon risuftano contratti di locazione opponibili alla procedura per come risulta dalla richiesta di

accesso aghi attl effetivata presso "Agenzia delle Entrate - Direzione provinciale di Cosenza [Allegati 20-21)

13, Risposta al guesito numero 12
Quesito 12) "Owve Mimmobile sio occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato,

acguisisca il provwedimento di assegnazione della cosa coniugale”

Entrambi i lotti sono occwpati a titolo gratuito dal Signcuf_
I - corne isita dal verbale di sopralluogo (alegato 5

Mella fattispecie non ricarrena le condizian elencate al guesito dedic

14. Risposta al quesito numers 13
Quesita 13) “indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali wincoll artistici, storici, alberghieri di
inolienabilite o di indivisibilita: accerti l'esistenzo di vincoli o oneri di notura condominiale (segnolando se
gli stessi resteranno a carico dell'acguirente, ovvero soranno cancellati o risulteranno non opponibili al
medesima); rilevi leslstenza oi diritti demaniali (di superfici o servith pubbliche), o censi, livell o wsi civici
evidenziondo gii eventuali onerf di affroncazione o riscatio”

Per le due wnitd Immobiliarl, non esistone regelamenti condominiall a altrl vincell per come

dichiaratomi In fase di sopraliuogo dal _ sull'immobile non sono stati riscontrat|

vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita
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15. Risposta al gquesito numero 13 bis

Quesito 13 bis) "indichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese
stroordinarie gia deliberate anche se il refativo debito non sio ancora scoduto, eventuali spese condominiali
non pogate negli witimi due anni anteriori alle dato della peririo, sul corso di eventuali procedimenti
giudiziari relativi al bene pignorato”.

Mon esiste un condominke,

16. Risposta al guesito numero 14

Quesito 14) "determini i volore dell'immobile con espressa & compiuta Indicorione defle condizioni
dell'immobile e del eriterio di stima e onolitica descrizione della letteratura cui si @ fotto riferimento
operando le opportune decurtozioni sul prezzo di stime considerondo lo stote di conservazione
dell'immobile e come cpponibil alla procedura esecutiva | soll contrattl di locarione e | provvedimenti di
assegnazione al coniuge oventi doto certo anteriore alla dota di trascrizione del pignoramento
{lassegnarione dello cose coniugole dovrd essere ritenuto opponibile nel limiti of 9 onni dolle doto del
prowvedimento di assegnazione sé non troscritto nef pubblici registri ma anteriore alla doto di trascrizione
del pignoramenta, non oppanibile olla procedura se disposta con provvedimenta successive allo data di
trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se troscritto in dato onteriore alla dota i trascrizione
del pignoramenta, in gquesto witimo caso l'immobile verrdg valutato come se fosse una nuda progrietd).
Proceda, inoltre, all'abbottimento forfetario porl ol 15% del valore per lo differenza tra onerl tributeri
calcolati sul prezzo pieno angiché sul valore catastale e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per
eventuoll spese condominfal insolute. Indichi i valore finale del bene al netto delle suddette correzionl e
decurtazioni, nonché di quelle per eventuoli costi di sonatoria/demolizione, come da guesito 8%

Tenuto conto di quanto precedentemente riportato, della zona in cui sono wbicati le wunita
immabiliari, della consistenza e della distribuzione internma delle superficl come riportate nelle planimetrie di
rilievo, delle caratteristiche tecnico-costruttive & manutentive, delle risultanze emarse dagll accertamentl
presso | pubblici ufficl e sulla localits, si ritiene di procedere al pit probabile valore attuale di mercato, in via
prodenziale, adottanda un criterio di stima sintetico-comparativo,

Il metoda sintetico-comparativo cansiste nel determinare il valore dell'immaobile tramite | prezzl praticat|

sul mercato immebiliare del Comune in cui & ubicata limmebile, in sede di compravendita di immabili simili

per consistenza, ubicazione e caratteristiche similari.

Valutazione del LOTTO 1: Abitozione di tipo economice sita in Vie Bortolomeo Vivarini n. 15 del Comune di
Zumpano [C5), posta ol piana 51 di un edificio, censita al NCEU ol Foglio 7 - particello 467 sub 11, Cot. A3 -

Abitazione di tipo economico.

L'unitd immobiliare pignorata si trova nel Comune di Zumpano|C5).
INDAGINI DI MERCATO

a) Fante osservatorio dei valor immobilior
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Le quotazioni di mercato dell'osservatorio dei valori immobiliari della Agenzia delle entrate, sono di

seguito indicate [Allegato 19):

Valorl dell’OMY, “Osservatorio sul Mercata immobiliore gell’dgenzia deile entrate” (3emestre; 1 - 2021) -
{Allegato 22)

PER EDIFICI CON DESTINAZIONE: RESIDEMZIALE

Valore Mercato [€£/maq)
Tipologia Stato conservativa
Min Max
Abitazioni civili NORMALE SO0 70
Abitazioni di tipo
HORMALE 375 S0
economico
Magazzini NMORMALE 230 365

I base a quanto sopra, per abitazioni di tipo civile in noermale stato conservative, I'Omi fornisce il seguente
prerio medio:

A. Valore fornito dall'Omi per Abitazioni di tipo economica: euro 437, 50/maq.

b} Indagini dirette
La valutazione degli immabili & stata effettuata cercando delle informazioni sui prezzi di mercato delle

agentie immobiliar che esercitane nella zona di interesse efo su annunc di vendita (allegato 23),
Il prezeo di mercato per abitazioni per tipo chvile con caratteristiche simili i aggira intorno agli euro 760

Jmig [allegato 23],

Slottiene, dungue, wn;

B. Valore commerciale medio per abitazioni: euro 760/mg.

ERMINAZIONE DEL WALORE DN MERCATO DELLE TA' BiLIARI

All'enitd immaobiliare oggetto di valutazione, si ritiene di poter applicare un valore medio tra quells di
mercato e guelle fornite dall'Omi, a cui verranno applicati opportuni coefficienti di compensazione che
consentono di apprezzare la differenza rispetto alle guotazioni medie di mercate, in considerazione dei
fattari posizionali d'intorno ed intrinsec guaki

* tipologia edilizia e dimensionale;

» caratteristiche delle finiture e del livello manutentivo:

20

wuily Ohi; ETAFFA LLACED Evrsic Da. ARLBAPES 3. PA. NG CA 3 Seriadd; TdArIv:Deafos120b 1o 15e50aT48.0abh T

-




# dotazione di spazi, impianti e servizi.

A. Valore di mercato medio per abitazioni per tipo civile: euro 600,00/mg.

Pracedendo come sopra, 5 attiens:

*  Livello di piana 1,01
®  Luminosita 0,54
¥ Affaccio 097
*  Confort 1,00
" Wetustd 0,95
* Stato di conservazicne 0,98
¥ Spaziesterni 1,00

Il coefficiente complessivo risulta pertanto;

Coeff. Complessivo = (0,90

La superficie commerciale del lotto precedentemente calcolata:
=» Sup, Commerciole LOTTO 1 = 163,00 mg
Per il Lotto 1 if prezzo di mercato convenuto € pari a: € 600/mg

Valare di stima lotte I: (163,00 mg) x (600 €/mg) x 0,90 = € 88.020,00

&) dAbbattimento forfetaro parl gl 15% del valore per lo differenza tra onerd brfbutari caloolat! swl preezo pleno
anziche sul valore cotastale e Mossenza di goranzia per wizi ocolltl nanché per eventuall spese condaminiali

insolute: € 13.203,00

IL PREZZ0 BASE DEL LOTTO 1 RIFERITO ALLA QUOTA PIGNORATA E UGLIALE A:

* Ph=1/1 (€ 283.020,00- € 13.203,00 - € 2.016,00 - € 600,00) = € 72.201,00

I valore finale di mercato del Lotto 1 al netto delle detraziond & € 72.201,00

Valutazione del LOTTO 2; Locale garage sito in Vie Bartolomeo Vivarini n, 15 del Comune di Zumpano [C5],
posto of plono 51 dif wn edificho, censito of NCEU al Foglio 7 - particello 467 sub 10, Cat. C6.

L'unitd immobiliare pignorata sitrova nel Comune df Zumpano{C5),

INDAGINI DI MERCATD

21

temile: Ohi: ETAFFA LS Evmesso Da. ARUEBAPES S P4 NG CA 3 Seriad; Td3Z3eDeafos 1 2hb a1 Sesile T4 ot T

-




A seguito di ricerche di mercato, non sono stati riscontrati in vendita unita immabiliari similari @ quella in
guestione, Quindi per determinare || valore dl mercato cl sl & basato sulle guotazionl di mercato
dell osservatoria del valor immaobiliari della Agenzia delle entrate, che sono di seguita indicate [Allegate 19);
Volord dell’OMI, *Dsservotorio sul Mercato Immoebiliare dell’Agenzia delle entrate” [Semestre; 1 - 2021) -
{Allegato 19)

Valore Mercato [€/mag)
Tipologia Stato conservativo
Min Miax
hagazzin MORMALE 230 365

In base a gquanto sopra, 'Omi per laboratori In normale stato conservativo, fornisce il seguente prezzo
medic:

C. WValore fornito dall'Omi per Laboratori: suro 297,50 /mg.

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELLE UNITA" IMMOBILIARI

All'unitd Immebiliare oggetto di valutazione, s ritlene di poter applicare un valore medio di mercato
fornite dall'Omi, a cul verranno applicati opportuni coefficient] di compensazione che consentono di
apprerzare la differenza rispetto alle gquotazioni medie di mercato, in considerazione dei fattori posizionali

d'interno ed intrinseci guali:

= tipologia edilizia e dimensionale;
» caratteristiche delle finiture e del livello manutentivo;
= dotazione di spazi, implanti e servizi,

Procedendo come sopra, si ottiens;

*  Livello di plana 1,01
' Luminosita 101
8 Affaccio 1,00
* Confort 1,00
 Aetusta 1,00
" Stato di conservazione 0,95
*  Spaziesterni 1,00

Il coefticiente complessivo risulta pertanto:

Coeff. Complessivo= 1,00
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La superficie commerciale del lotto precedentemente calcolata:
=» Sup, Commercigle LOTTO 2 = 1,00 mg
Per il Lotto 2 il prezro df mercato convenuto & porl a; 297,50 €/mg

Valore di stima LOTTO 2: 61,00 mg x 297,50 €/magx 1,00 = € 18,147,50

Al Abbottimento forfetario pari ol 15% del valore perla differenza tra oneri bributari colcolati swl prezzo pieno

anziche sul valore cotastole e 'ossenzgo i goranzia per wizi ocowlti nanche per eventuall spese cangominiall

insofute: €£2.722.12

IL PREZZ0 BASE DEL LOTTO 2 RIFERITO ALLA QUOTA PIGNORATA E UGUALE A:

= Pb=1/1(€18.147,50 - €2,722,12 - € 2.016,00 - € 600,00) = € 12.809,40

Il valore finale di mercato del Lotto 2 al netto delle detrazioni e (arroctondandaol ; € 12.810,00
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17. Risposta al guesito numerg 15
Quesito 15) “riporti in apposite foglio “riassuntive™ a parte, con assoluta precisione, essendo dati da
riportare nell'ordinanza di vendita: la descrizione sintetica dei lotti con relativi dati catastali e prezzo base;
= per ciascun lotto la natura (piena proprietd, usufrutto, nuda proprietd ecc.) e la titolarith giuridica del
diritto oggetto del pignoramento; - se il lotto & pignorato solo pro guota la consistenza della quota ed il
prerzo base”.

PROC. ES. N. 61/2019

<in favare i | < scde in MODENA (MO) - per il diritto

di Proprietd - per o guota ai 171

- in danne o |, - -

le quoto di 1/1 - per il diritto di Proprieta.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEI BENI PIGNORATI

LOTTO 1: Abitazione di tipo economico sita in Via ||| G - 15 ¢« comune di zumpans (cs),
posta ol piono 51 di wn edificio, censita ol NCEU of Foghio 7 - porticello 467 sub 11, Cat. A3 - Abitorione oi

tipo economica,

| dati catastali che identificano attualmente il LOTTO 1, sono | seguenti:

o Comune di: Zumpana [C5)
> Foplio: 7
Particella: 467

o Subs 11
~  CATEGORIA: A3 - ABITAZIONE DI TIFD ECONOMICO
indirizza; Vig Bartolomen Wivarini SN del Comune di Zumpana(C5)

51 precisa che Il numero civice corretto e il 15

TITOLARITA' GIURIDICA DEL DIRITTO OGGETTO DEL PIGNORAREMNTO:

» prorrIETA' PER LA quoTa o1 1/1 v panno oeL sicnok [ R

Inoltre:

*  Perii Lotto NOM & stato rinvenuto il certificato di abitabilita/agibilitd alla data della richiesta e
presenta abusl edilizl da sanare;
Il Lotta & coccupato dal Signor

s L'appartamento confinag con vano scala (B.C.M.C), con stessa ditta (Sub 10), con corte comune
[B.C.M.C. 5UB 15} e con altra ditta {Sub 1}

& |'ubicazione del Lotto & Via _ n. 15 del Comune di Zumpano|Cs),

s CONSISTENZA DELLA QUOTA PIGNORATA PARI 1/1 DELLA PROPRIETA'
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» PREZZO BASE DELLA PROPRIETA' (al netto delle detrazioni e con riferimento alla quota di 1/1
DELLA PROPRIETA'): € 72.201,00.
LOTTO 2: Locale garage sito in Vio ||| - 15 del Comune di Zumpano (CS), pasto al piano
51 di un edificlo, censito ol NCEU ol Foglio 7 - porticella 467 sub 10, Cot. {6,

| dasti catastali che identificano attualmente | LOTTO 2, sono | seguent

o Comune di; Zumpano (C5)
o Foplio: 7

= Particella: 467

o Sub: 10

o CATEGORIA: Cf6 - Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse
= indirizzo: Vie Bortolomeo Viverini SNC del Comune di Zumpano[C5)

Sl precisg ohe I numera civice corretfo @ i 15

MNTOLARITA' GILRIDICA DEL DIRITTO OGGETTO DEL PIGNORAMEMNTO:

Ilerorriera’ per La quota on 171 1n panno oeL [

Inoltra:

# Peril Lotto NON & stato rinvenuta il certificato di abitabilita/agibilitd alla data defla richiesta e
presenta abusi edilizi da sanare;

-Il Lotto & ooccupato dal Signor Francesco Lorg, dalla _

& |l locale confina con stessa ditta (Sub 11), con corte comune (B.C.M.C. SUB 15) e con altra ditta
[Sigh 1):

» |'ubicatione del Lotto &: Via _ n. 15 del Comune di Zumpano{C5),

s  CONMSISTENZA DELLA QUOTA PIGNDRATA PARI 1/1 DELLA PROPRIETA’
PREZZD BASE DELLA PROPRIETA’ ol netto delle detrazioni & con riferiments alla guote df 171

DELLA PROPRIETA"): € 12.810,00.

il sottoscritta ritiene, con la presente relazione, allegati, verball di soprollvogo e documentazione

fotografica, di over assolto Fincarico conferitogli e rimane a disposizione del Giudice per gualsiasi chiarimento

si rendesse necessania. Non sono state riscontrate problematiche nel quesiti do 1 a 14d.

Bisignano, 28 Marzo 2022 NET.A.
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