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

francescd lumars ingegrnsns

+ [l sottoscritto Ing. Francesco Lu{néré, iseritlo allOrding degli Ingegner defl
404 ed all'Albo dei Periti del Tribunale di Crotone.

«  Alllllmo Sig. G.E. dr. Emanuele AGOSTINI del Tribunale di Crotone.

Procedimento esecutivo immobiliare n°® 84/2021 R.G.E.I.

+

a Provincia di Crotone con n®

Procedimento esecutivo immobiliare n® 9/2022 R.G.E.L.

tra
FINO 2 SECURITISATION S.r.l.

rappresentata dall'Avy. Gabriele NUZZACI
clo Avv. Francescantonio ZIMATORE
Via Torino, 97- 88900 CROTONE (KR)

contro

SEEPARE SIGVANRS
+

In data 24.01.2022 il sottoscritlo, nominato esperto dal G.E. dr. Emanuele AGOSTINI con decreto del
18.01.2022 el procedimento in epigrafe, prestava il giuramento di rito dopo l'assunzione dellincarico.

Tale giomo, inollre, veniva affidato allo scrivente |l compito di rispondere con relazione scritta ai seguenti
quesiti:

1) “Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui ali'art. 567, comma 2,
c.p.c. (estratto del catasto e certificali delle iscrizioni e trascrizioni refativi allimmabile pignarato effettuate
nel venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le
risultanze delle visure catastali e dei registi immobifiari) segnalando immediatamente, & comungue non
olire 20 gg. , al giudice quelli mancanti o inidone; in particolare, l'esperto;

s el caso di mancanza di documentazione presciilla @ pena di decadenza: compila il moduio
predisposto e lo trasmette tempestivamente al Giudice (All. B).

= el caso di necessaria inteqrazione di documenti non prescritti a pena di decadenza: pravveda ad
acquisire direttamente la documentazione mancante, presso gli uffici, ovvero a richiedere la stessa
al creditore.

Sempre entro 20 gg. il perito deve depositare bozza degli avvisi (All. A) gia compilata nel n® di capie

necessario, che la cancelleria provvedera ad inolirare;

2) Entro e non oltre 30 gg. dallincarico, esegua il primo soprallucgo, depositando entro i successivi 5 gg.
relzazione sullo stato di occupazione e/o detenzione del bene.

3) Descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localita,
via, numero civico, scala, piano, inferno, caratteristiche interne ed esteme, superficie (calpestabile) in
mq., confini e dati catastali attuali, comprensivi di classe e rendita, eventuali pertinenze, accessari e
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millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.):
Predisponga, previa ispezione ipotecaria presso le conservatorie competenti, 'elenco delle iscrizioni e
trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative
di fallimento), depositando le relative visure ipotecarie; acquisisca, ove non depositati, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la coretta identificazione del bene ed i cerificati di
destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando
prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell'amministrazione competente,
della relativa richiesta; acquisisca copia del titolo di acquisto in favore del debitore oppure del sue dante
causa, ove il debitore abbia acquisito il beng iure hereditatis (se non risultante dalla documentazione in
atl, a tal fine si precisa che la denuncia di successione, sehbene trascritta, non costituisce titola
dell'acquisto deli'eredita);

verifichi, pertanto, la titolarita del bene in capo al debitore (nonché la tipologia di diritio reale e la quota di
appartenenza), evidenziando puntualmente tutti i passaggi a ritroso relativi aghi atti di acquisto a tilolo
derivativo del diritto di proprieta sul compendio pignorato sino all'individuazione del titolo originario di
provenienza del bene;

Accerti la conformita tra la descrizione altuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quelia contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se
i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato limmobile e non consentona la sua univoca
identificazione; b) se i dafi indicati in pignoramento sono erronei ma consentono lindividuazione del
bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza

individuato l'immobite rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;
Proceda, ove necesmm&ariaziom per I'aggiomamento del catasto

provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate;
Indichi l'utilizzazione preyista s umento urbamstnco comunale;
Indichi la conformita ﬂzzazloni 0 concessioni amminisirative e
l'esistenza o meno della dlChIE!’BZ:One di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la fipologia degli abusi
riscontrati e dica se l'liecito sia stato sanato o sia sanabile; pili specificamente, in caso di opere abusive,
dalla relazione di stima dovranno risultare: il contralio defla possibilita di sanatoria ai sensi dellarticolo 36
del d.P.R. del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altimenti, la verifica sull'eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale
listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria
e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni aliro caso, la verifica, ai fini dell’istanza
di candona che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si troving
nelle condizioni previste dalf'art. 40 co. 6, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dal'art.46, co. 5 del
d.P.R. del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria (art.
173 bisco. 1,n. 7).
Dica se ¢ pocsnb:ie vendere | beni pignorati in uno o pid lotli; provveda, in questultimo caso, alla loro
formazione procedendo allidentificazione dei relativi confini e (solo previa autorizzazione del giudice
dell'esecuzione) alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;
Dica, qualora I'mmobile sia stato pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in
questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo cve necessario allidentificazions dei nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote
dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; ovvero se sia possibile la
separazione della quota in natura spettante al debitore; proceda, in caso contrario, alla stima dellintero
esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto
dalart. 577 c.p.c., dali'art. 5 bis del d.Igs. 18 maggio 2001, n. 228 e dafla L. 3 giugno 1940, n. 1078;
Accerti se limmobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del
bene evidenziando se essc ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se
risultino registrati presso lufficio del registro degli atti privati contratti di locazione elo se risulting
comunicazioni alfa locale avtorita di pubblica sicurezza ai sensi dellart. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59,
convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191; qualora risuitin contralti di locaziane opponibili alla procedira
esecutiva indichi la data di scadenza, la dafa fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo

50468 fra I

X

fla Sibars n. 3 Crotone 88200 info eamal! inglum 700 amail.com cell. 338 9150468 pec: rancesca lumare i gpec.eu

Faginia L4041/

Firmato Da: LUMARE FRANCESCO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Seriali: 223d65

e T



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

usnza lecr

A=) CONS a3 e
TR pe——

©

francesco lumare ngegnsr

iudizia,

13) %ve limmobite sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;
indichi I'esistenza sui beni pignoratl di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibiita: accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranna cancellati o risulteranno non opponibili al medesima);
rlevi lesistenza di diritti demaniali (di superficie o servity pubbliche), censi, fivelli o usi civici evidenziando
se vi sia stata affrancazione da tali pesi (art. 173 bis, co. 1 n. 8, disp. alt. cp.c) o quantificando gli
eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

15) Determini il valore deliimmabile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima, operando le

opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dellimmobile e come

opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i prowedimenti di assegnazione al
coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (I'assegnazione delia casa

coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di

assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pigneramento,

non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo atia data di {rascrizione del
pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data antericre alla data di trascrizione del
pignoramento, in questo caso limmobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta)”. Nella
determinaziane del valore di mercato lesperto proceda al caicolo della superficie dellimmabile,
specificando quelia commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguament] e le correzioni defla stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercalo
praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tafi adeguamenti in

maniera distinta per gl oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso & di manutenzione, lo stato di

possesso, i vincali e gli oneri giuridici nan eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le

gventuali spese condominiali insolute (art. 568 co. 2 ¢.p.c.);

informi - sullimesseanasegdele spesa fisse di. gestione o di manutenzione, su eventuali spese

straordinarie gia deliberate anche ‘se il relatiio Debito nort sia ancora scaﬁ iié egg%a!i Spese

condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizla, ntuali

procedimenti giudiziari relativi al bene pignoralo (art. 173 bisco. 1,n. 9, disp. att. c.p.c.).

restituisca i risultati delle indagini svolte in apposita-selagione. redalta fornendo compiuta, schematica e

distinta risposta ai singoli quesiti; T

18) invii, a mezzo posta elettronica certificata o, quando cid non & possibile, @ mezzo teiefax o posta
ordinaria, nel rispetto dela normativa, anche regolamentare, concernente fa sottoscrizione, la
trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai
creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode, almeno trenta giomi
prima delludienza fissata per Femissione dellordinanza di vendita ai sensi dell'articolo 569 cp.c.
avvertendo che le parti, entro un termine non inferiore a quindici giomi prima della predetta udienza
potranno far pervenire, presso di lui, note di osservazione al proprio elaborato (sempre a mezzo posta
eletironica certificata o, quando cio non & possibile, a mezzo telefax o posta ordinaria);

19) intervenga all'udienza fissata ex art.569 c.p.c. per I'emissione del’ordinanza di vendita al fine di rendere
eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico anche alla luce delle eventuali note alla propria
relazione che le parti gli abbiano trasmesso nel termine di cui al punto che precede;

20) depositi, almeno dieci giorni prima dell'udienza fissata ex art.569 c.p.c. per l'emissione dell'ordinanza di
vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutti gl allegati, sia in forma cartacea, sia in forma
elelironica su apposito ed rom redatto con programmi compatibili con Microsoft Word;

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

22) alleghi alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale atiuale, copia del permesso di costruire,
della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratio di
locazione o del titolo legitimante la detenzione e del verbale d'accesso contenente il sommario
resoconto delle aperazioni svolte e le dichiarazioni rese dall'occupante. nonché tutta la documentazions
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custode giudiziario, avv. Carolina Casillo, per le ore 11.00 del giomo 14.02.2022 la data del primo
sopralluogo presso gli immaobili pignorati siti alla via Francesco Cannata snc del Comune di Melissa del che, a
mezzo lettera raccomandata AR, veniva dalo preavviso alle parti in causa ed ai loro rappresentanti legall.

ll'ora fissata di tale giorno, presso gli immobili pignorati, identificati al NCEU al Fg.23 part. 543 sub.14 e
sub 61 del Comune di Mefissa, luogo fissato per procedere allinizio delle operazioni peritali, era presente,
oltre allo scrivente soltanto il Custode Giudiziario avv. Caralina Casilio,

Non essendo stalo possibile I'accesso agli immobili le operazioni sono cosi iniziale esaminando il
fabbricato soltanto dall'estermno.

Si concludeva, afie ore 11.30, il sopraliuogo annotando su separali fogli le caratteristiche degli immobili
esaminati, scattando, altresi, alcune fotografie per meglio descriverli e redigendo il verbale di sopraliungo.

Incltre, si e proceduto ad accertare 'esatta ubicazione dei beni, if contesto urbano in cui sono inseriti, la
consistenza plano-volumetrica, gli elementi costituenti la viabilita,

Le operazioni perilaii sono state poi riprese, c¢/o gli immobili pignorati, alle ore 15,00 del 16/03/2022 alla
presenza del Custode Giudiziario avv. Carolina Casillo e del Sig. Sl dcicgato dalla Sigra
L ——— MR sopréiluogo e stalo eseguito un rilievo di dettaglio delle due unita ed & stato
compietato il rilievo folografico.

In data 04/04/2022 il Giudice deli'esecuzione dott. Emmanuele Agostini, visti gli atti della procedra
esecutiva immobiliare iscritta al n. 9/2022 R.G.E.|. disponeva la riunione del procedimento n. 9/2022 R.G.E.I.
aln. 84/2021 R.G.E.l., estendendo al sottoscritto l'incarico nella procedura riunita.

| risultati degli accertamenti e delle indagini eseguite vengono di sequito riportati.

Eﬁﬁsgﬁﬁﬂ?é}. — - EEss 2as t S = = = SRR TSSO S 2
1) Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui ail'art, 567, comma 2, ¢.p.c. {estratto
del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relativi all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anterior alla
frascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei reglistri
immobiliari) segnalando immediatamente, e comungue non oltre 20 gg. , al giudice quelli mancanti o inidonei; in
particolare, l'esperto:
= pel caso di mancanza di documentazione prescrifta a pena di decadenza: compila il modulo predisposto e fo
trasmelte tempestivamente al Giudice (All. B).
= nel caso di necessaria integrazione di documenti non prescritti a pena di decadenza: provveda ad acquisire
direttamente la documentazione mancante, presso ghi uffici, ovvere a richiedere la stessa al credilore.
Sempre entro 20 gg. il perito deve depositare bozza degli avvisi {All. A) gia compilata nel n® di copie necessario, che la
cancelieria provvedera ad inoltrare;

Documentazione prodotta - atto di pignoramento del 30.08.2021 rep. n. 933 - B )
Neil'atto di pignoramento del 30.08.2021 rep. n. 933, trascritto presso I'Ufficio Provinciale di Crotone —

Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 05.11.2021 RP. 5442 R.G. 8630, sonc stali sottoposti a

pignaramento | seguenti immobili di proprieta dalla sig ra EEIEEEGGEN NEENNL—

cod. fisc RGN (-2 sig o S el (O (s

” e pill precisamente

la quota di % del diritto di proprieta di:

1. immobile sito nel Comune di Melissa alla via Francesco Cannata snc, Piano T, identificato in catasto
fatbricati al foglio 23, particella 543, sub. 14 categoria A/3 di vani 3,5,
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2 mmobiie sito nel Comune di Melissa aila via Francesco Cannata snc, Piano §1, identificato in catasto
fabbricati al foglio 23, particella 543, sub. 61 categoria C/6 dimg 17.

Dalla cerlificazione a‘bg:'a al fascicolo di parie risutta: alsepad
o alfesecutalo, GERIIMEERNS |2 qunfa intera di piena proprieta nel regime della comunione
legale dei beni degli immobili oggetto di esecuzione & pervenuta per atfo di ccmprmcﬁch ta del
20.08.1988 Notaio Capocasale rep. 13835 — UR sede Crotone (KR) regi istrato al n. 1188 in dala
06,1988, trascritto il 05.07.1988 nn. 13315/11068;
o o AEEEEERSRERGEE |2 quota pari a 1/6 di piena propriets, Sl TR
QS SR |2 ot pari a 2/18 di piena proprista ciascuno degl immobili siti
in m al Fg. 23 plla 543 sub 14 e sub 61 era pervenuta per siccassione, in morte di GRS

e SRS EIOP W SN e | SRS

registrata il 18.02.2010 rep 637/9990 UFFICIO DEL REGISTRO, trascritta il 30.06.2010 ai nn

B~

055/2838 devoluta per legge. N.B.: non risulta trascritta alcuna accettazione di eredita;

. TRASCRIZIONE NN. 61334346 del 18122020 ATTO GIUDIZIARIO nascente da
el WOI‘E GIUDIZIALE DELLUEREDITA' del defeiiig?Oboiimmiee5/2019 emesso dal
Tribunale di Napoli. A Favore i NGRS aiee SR SUIR CF. TSR

Sl CONTRO G G 50 x}-—a “ C.F. SR asl

LETEIISAS ko Tribuniisiph 2 T EERReq 9 del lie la domanda e

per l'effetto... omissis.. autorizza l'attore Fino 2 Securatisationst! amm nome per conto

della convenuts REESER A S [crcdita relite o TS, o 00 scopo di

soddisfarsi sui beni ereditari, nai limiti della quota ereditaria di spetfanza della debitiice. fino atla

concoirenza del proprio credifo....omissis..").

B el ~ BT

s i “almmwnto Wn beni inn pRisgengigisullano iscritte le
seguenti formalita e pit precisamente -

o TRASCRIZIONE NN. 1133/946 del 20.02.2018 DOMANDA GIUDIZIALE na scente da IMPUGNAZIONE

DI R!NUWPARTE DE| CRED (MG @pE=tackmady rep. 748 emesso dal Tribunale di

Napoli. A favore FINO 2 SECURATISATION SRL Sede Milano C.F. 09958400983 contro SRR

SRR -2 o Nl SR Cod. fisc. SRR, Eeaa U Waw

nata m CF. G /ol i Tribunale, contraris rejectis, cosi

provvedere:accertata la sussistenza dei prestpposti di cui alfart. 524 c.c., auforizzare Fino 2

Securitisations rl. ad accettare in nome e fuogo i R 'crodits del defunio SN

QEERE 1c//2 misira del 50% dell'asse ereditario e comungue i fino a conconenza di quanto necessario

alla soddisfazione del credito vantalo per spese, interessi e capitale in forza del decrsto ingiuntiva
Ol 62/2013 e della sentenza 16232017 del tribunale di Roma”

b - o5 sa=pr s [ = e 5 R n P ==
Documentazione prodotta - atio di pugnm&Mep n. “&éﬁ ———
Nellatlo di pignaramento del 01.02.2022 rep. n. 84, trascrillo presso TOMelo Provinciale di Crotone —
_Segyizio di Pubbiicita Immabiliare in data 21.02.2022 R.P. 814 R.G. 965, sono stati sottoposti a pignoramento

i sequenti immohili di proprieta delia sig.ra  nata 2 ST - cod. fisc. 8
Me della sigra ATErNEN 1513 2 et 0. TSC
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Fiio 2 SECUR TISATION S e -
foesmmle - i) precisamente
la quota di 1/4 del diritto di proprieta di: L~ 5

3. immobile sito nel Comune di Mefissa alla via Francesco Cannata snc, Piano T, identificato in catasto
fabbricati al foglio 23, particella 543, sub. 14 categoria A/3 di vani 3,5;

francesca lumars ingegne e

4. immobile sito nel Comune di Melissa alla via Francesco Cannata snc, Piano S1, identificato in catasto
R : R TRI, |:1ic< 13 543, sub. 61 categoria O/ di mori -
W) |2 certificazione alle gata al fascicolo di parte risulta:

ares, m&%mm regime eMEsBminione legale d

beni degli immobili oggetto di esecuzione & pervenuta per atto di compravendita del 20.06.1933
Notaio Capocasale rep. 13835 - UR sede Crotone (KR) registrato al n. 1188 in data 22.06.1988,
trascritto il 05.07.1588 nn. 13315/11068;
° 3l TSNS (2 qUota pari a 1/6 di piena propricts, SEEEEEE BaEswe
Sirowy AL R S APNE IR & 12 21l 2 2/18 di piena proprieta ciascuno degli
VI I, SRR |2 5/SRE WEsEED: perven (NSRS 0N, in morte di
L — L WY - PR N - - - 7 R
WP cgistiata | 18.02.2010 rep 637/9290 UFFICIO DEL REGISTRO, trascrita il
TIN5/ 05 35 devolula pe @l Bssegl
e TRASCRIZIONE NN. 6133/4846 del 18122020 ATTO GIUDIZIARIO nascente da
ACCETTAZIONE GIUDIZIALE DELL'EREDITA' del 18.08.2019 rep. 8235/2019 emesso dal
Tribunale di Napoli, A Favore IESHRESENNEN 22 o MSREN -0 C o=
IS CONTRO TS -/ | N - [~ Jo . )

( entenza del Tribunale di Napoli n. 8235/2019 del 19/09/2019 *...accoglie la domanda e

1 223d6b

per l'effetio... omissis.. autorizza I'attore Fino 2 Securatisationsr! ad accettare in nome per conto

delia con‘.fenufamm leredita relitta o ST 2/ <00 scopo di

OIS o00istarsi sui beni ereditari, nef imiti della qqua ereditzria df spailanza della debitrice, fino aifa
o= ﬂmmﬂ 55is.). TS Sawes =

Inoltre, oltre al verbale di pignoramento sopra riportato, per i beni innanzi descritti risultano iscritte le

S, <1 formalila e pill praME e

e TRASCRIZIONE NN. 1133/946 del 20.02.2018 DOMANDA GIUDIZIALE nascente d@ENESSNNAZIONE

DI RINUNZIA EREDITA' DA PARTE DEI CREDITORI del 14/12/2017 rep. 748 emesso dal Tribunale di

Napoli. A favore FINO 2 SECURATISATION SRL Sede Milano C.F. 09966400053 contro ik

| _REEER - NOSREN_ - - O T — - -\

nata o e | YEESENEY C . \SRESTSSSSETIeh, “\/oglia i| Tribunale, contraris rejectis, cos)

provvedere:accertat: nza dei presupposti di cui allart. 524 cc., aulorizzare Fino 2

Secunigati ns‘rf. ad accellare in W lersdita del defunto 'h

asse ejeditanio e comunque fino & concomrenza di quanto nec
"t‘

alla soddisfazione de/ credito vantato per spwv interessi e capitale in forza 48l 0enrelo Hrgumwo
21362/2013 e della sentenza 16232017 del tribunale di Roma’
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Verifica

Dallesame della documentazione presente nel fascicolo inerente il procedimento esecutivo immobitiare
iscritio & n° 84/2021 R.G.E.l. riunito al procedimento esecutivo immabiliare 9/2022 RG.El. sono state
riscontrate le certificazioni notarili del 27/12/2021 e del '11/03/2022 sostitutive del cerlificato ipocatastals
riportante trascrizioni, iscrizioni e privilegi, a favore e contro, riferifi ai venti anni precedenti alla trascrizione
del pignaramento.

Non sono presenti nel fascicolo in esame le planimetrie catastali degli immobili pignorati e le visure
storiche, che comunque sono allegate alla presente relazione.

Inolire, dopo aver eseguito le visure presso gl Uffici Provinciali di Crotone

— Servizio di Pubblicita Immobiliare, i beni pignorati sano cosi identificati e descritti:

Comune di Melissa, Catasto Fabbricati,

Foglio P.lla Sub zZC, Categoria ClL Consistenza Rendita
23 543 14 Al3 1 3.5 vani € 155,45
73 543 61 C/6 u 17 myg €231

2)  Entro e non oltre 30 gg. dail'incarico, esegua il primo sopralliago, depositando entra i successivi 5 gg. relazione sulfo
sfato di occupazione efo defenzione del bene.

Come sopra riportato la verifica sullo stato di occupazione e/o detenzione dei beni é stata eseguita in
data 14.02.2022 alla presenza dell'avv. Carolina Casillo ed in data 16.03.2022 alia presenza dellawy.

Caralina Casillo e del Siq. (== delegato dalla Sig.ra GEEEEEEESED.

Breve descrizione dei beni pignorati

Il fabbricato di cui fanno parte gli immobili pignorati € situato alla via Francesco Cannata snc del Comune
di Melissa. Questo impianto edilizio & organizzato sulla base di una tipologia di case a schiera disposte
su tre piani fuori terra ed uno interrato destinato ad adtorimessa.

Via Sibans n. 3 Crotone 88800 inlo email: inglum70@gmail.com cell. 338 Q188488 pes: francaescalumaie
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Unita immobiliare sita nel comune di Melissa, distinta al NCEU foglio 23, particella 543, sub 14

Traltasi di n. 1 unita immobiliare posta al piano terra, del fabbricato sopra descritto. Vi si accede tramite
un cancello ed un vialgtio comune & tutti gli alloggi del fabm

Detta unita immobifiare risuita essere composta da una loggetta, tinello — cucina, bagno, due camere,

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

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

Detta unita immobiliare risulta essere un garage della consistenza di 17 mg.

Accertamento sullo stalo di occupazione efo detenzione
Durante | sopralluoghi effettuati in data 14.02.2022 e 16.03.2022, presso gli immobili oggetto del

procedimento esecutivo immobiliare. & emerso che allo stato attuale questi sono disabitati, come def resto
risultano disabitati quasi tutti gli altri immobili facenti parte delio stesso fabhricato, che vengono ufilizzati

prevalentemente nella stagione estiva,

3)  Descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, locafita, via, numero
civico, scala, plano, interno, caratteristiche interne ed esterne, supeificie {calpestabile) in mdq., confini e dati catastali
attuali, comprensivi di classe e rendila, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte
comuni, localf di sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.);

Come riportato precedentemente il complesso immehiliare pignorato & costituito da due unita immobitar

ubicate alla via Francesco Cannata snc nel Comune di Melissa, in una zona centrale del paese nai pressi del
fungomare

u. i. sita nel comune di Melissa, distinta al NCEU Fg. 23 p.lla 543 sub. 14 - cat. Af3 - Classe 1 -
Rendita € 155,45

Trattasi di n. 1 unita immaobiliare posta al piano terra, di un fabbricato di complessivi tre piani fuori terra,
olire if piano interrato, sito nel comune di Melissa alla via Francesco Cannata sne.

Firmato Da; LUMARE FRANCESCO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Seriali: 223d65
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La struttura portante del fabbricato € costituita da un‘ossatura di elementi lineari orizzontali e verticali in
c.a., connessi tra di loro secondo il modello di telaio spaziale. Tale ossatura € integrata con dei panneli
orizzontali, realizzati attraverso 'opportuna disposizione di glementi in laterizio e travelli in ca, che
costituiscono il solaio. Le murature esterne sono state realizzate a cassa vuota, con due file di mattoni
intervallali da camera d'aria. La tramezzatura & stata realizzata in mattoni forati. Gli intonaci esterni ed i interni
sano slali realizzati secondo le tecniche del tipo tradizionale a tre fasi. Tutti gli infissi sono stafi realizzati in
alluminio. Le porte interne sono del tipo a ventola, in legna tamburato. | pavimenti di tutti gl ambienti sono
stati realizzati in gres porcellanato. Le pareti sono tinteggiate con idropittura previa mano di isolante.

Detta unita immobiliare della superficie calpestabile di circa 33 mg, identificata in catasto del comune di
Crotone al Foglio 23 particella 543 suballerno 14 & composta da una loggelta esterna di circa 17 md, un
tinello cucina, dile camere da letto ed un bagno.

; E i, sita nel comune di Melissa, distinta al NCEU Fg. 23 p.lla 543 sub. 61 - cat. C/6 - Classe U -
“Re €23.71
Eos et W | O b - pemeal piano intc@eSdonsaD IS sopra dfSRNEEEstinzlo ad
autorimessa. Vi si accede tramlteLna (RIS, ,‘a
Detta unita immobliare risulta essere un garage della consistenza di 1 ; ma.
Gli intonaci esterni ed interni sono stati realizzati secondo le tecniche del tipo tradizionale a tre fasi.
WESBB | 5 porta d'accesso ¢ NNSNEERENEIMIN forro. | paviment sono stati realizzali con piastrelle in gres
norcellanato, Le pareti e i soffitti, sona tinteggiati con idropittura previa mano di isolante. s

4)  Predisponga, previa ispezione ipofecaria presso le conservatorie competenti, 'elenco delle iscrizioni e trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento), depositando
le relative visure ipotecarie; acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la
corretta identificazione del bene ed | certificati di destinazione urbanistica (solo per i tarreni) di cui all'articolo 30 del
D.PR. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazicne da parte

deil'amministrazione competente, deila relativa richiesta; acquisisca co%!%;@rg{o in favore del debitore
oppure del sue danfe causa, ove il debitore abbia acquisito il bene jure heredilalis (se non risultante dafla
documentazione in atti, a tal fine si precisa che la denuncia di successione, sebbene trascritta, non costituisce titolo
dell'acquisto dell'eradita);

~AIBAS

Dalla cer ufwca_‘ one notarile del 27/12/2021 allegata al fascicolo di parte risulta:

: Tia, AR |2 qU0ta intera di pmﬁﬁ‘ﬁMame della comunione
legale dei beni degli immobili oggetto di ef:Pfumm m.nmpra vendita del
20.06.1988 Notaio Capocasale rep. 13835 — UR sede Crotone (KR) reosstfafo aln. 1188 in dala

%ﬁgﬁcﬁn 05, m ﬂnfm

o o DEIEERSEEEER 2 qucta pari a 1/6 di piena proprietd, & WEEED

eomn, BEEESSSER |2 quota pari a 2/18 di piena proprieta clascuno deghi immobili sit
in m al Fg. 23 p.lla 543 sub 14 e sub 61 era pervenuta per successione, in morte E )

== a0 il | D : S . Rl doceduto i| CE—
om0 o BIT0000 UPTTE DEL REGISTRO, trasciilia il 30.06.2010 ai nn
wm&ﬁﬁevm% N. mﬂiﬁa aIcurM\e di eredita;

o TRASCRIZIONE NN. 61334846 del 18.12.2020 ATTO GIUDMO nascente da
ACCETTAZIONE GIUDIZIALE DELL'EREDITA" del 18. 08.2018 rep. 8235/2019 emesso dal
méﬁﬁh,m Favore mqmil Gl C - S
= lelel  — ——— _JIEGEE -l O
€S2 (Sentenza dal Tribunale di Napoli n. 8235/2019 del 19/09/2019 *... accoglie la domanda e
per l'effetlo... omissis.. autorizza lattore Fino 2 Securatisationsi! ad acceltare in nome per conto

della convenuls eI, | cdil3 relita of Ry, o s0/0 scopo di

a4

Faging @

‘i Sibans n. 3 Crofone 83200 info emall inglum7 0damail.com call, 538 9150488 pec: francescolumareDingpec.eu
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soddisfarsi sui beni eredilari, nei limiti delfa quolta ereditaria di spellanza della debitrice, fino alfa

concorrenza del proprio cradifo....omissis..").,

Inolire, olire al verbale di pignoramento sopra riportato, per i beni innanzi descritti risultanc iscritie le

seguenti formatita e pil precisamente

e TRASCRIZIONE NN. 1133/946 del 20.02.2018 DOMANDA GIUDIZIALE nascents da IMPUGNAZIONE
DI RINUNZIA EREDITA' DA PARTE DEI CREDITORI del 14/12/2017 r:;p 748 emesso dal Tribunale di
Nzpoli. A favore FINO 2 SECURATISATION SRL Seds Milano C.F. 09966400953 contro jaumimgi
SEEEE. :1o o G | NG Cod. fisc. THADENESSENND m
nata a (I | GRS C . CEENRSETERORSSERRD /02 | Tribunals, contrar tis, cosi
provvedereaccertala la sussistenza dei presupposti di cui alfart. 524 cc., aﬁ_,:'e‘oﬁfzzare Fino 2

Securitisations.r |. ad accettare in nome e Iuogc dimrerediré def defunto “

alla soddisfazione del credito vantalo per spese, interessi e capitale in forza dal decre;o ingiuntivo
21362/2013 e della sentenza 1623/2017 del tribunale di Roma”

~ AR

Dalla certificazione notarile del 11/03/2022 allegata al fascicolo di parte risulta;

o ad AemESSSE— |2 (0ta intera di piena proprieta nel regime della comuniong legale dei
beni degli immobili oggetto di esecuzione € pervenuta per atto di compravendita del 20.06.1988
Notaio Capocasale rep. 13835 - UR sede Cretone (KR) registrato al n. 1188 in data 22.06.1938,
trascritto i1 05.07.1538 nn. 13315/11068;

o gl icewe—EsEREN |2 qlota pari a 1/ na I . =
G, el (-5-cutala), la quota pdn a2/18 di piena proprieta ciascuno degli
immaobili siti in m al Fg. 23 p lla 543 sub 14 e sub 61 era pervenuta per successione, in morte di

mr.EDHMa EICF m_ eceduto I

critta il
30.08. 2'v 0 ai nn 4055/2838 devoluta per !eu:;e. -
SPwmad °© RASCRIZIONE NN. 6133/4846 del 18122020 ATTO GIUDIZIARIO nascente da

> LELDEL E@TA'W&M& rcwme emesso dal
ribunale d' poh A Fauomm natz a ey || =Yy C F S

SRS CONTRO SR (- | CENEEEN o P C . ey

R (Sentenza del Tribunale di Napoli n. 8235/2019 del 19/09/2013 ... acco oglie la domanda e

per leffelio... omissic.. autorizza l'aliore Fino 2 Securatizationsr! ad accettare in nome per conto
P i a._:.._':f‘ difg relitta dfﬂ al solo scopo di
[T — JJJWU.EWM nei I ipta, emeditar 13 de

concoirenza del propiio cradifo....omissis..”).

fnolire, o%%gnoramemo sopra Wm.anzv descritli risuitano iscritle le

seguenti formatita e pitl precisamente
s TRASCRIZIONE NN. 1133/945 del 20.02.2018 DOMANDA GIUDIZIALE nascents da IMPUGNAZIONE
DI RINUNZIA EREDITA’ DA PARTE DEI CREDITORI dal 14/12/2017 rep. 748 emesso dal Tribunale di

Firmate Da: LUMARE FRANCESCO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTHONIC SIGNATURE CA Serialit: 223d65
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Napoli. A favore FINQ-2 SECURATISATION SRL Sede Milano C.F. 09966400953 contro eSS
GRS :1; o D | TSR cod. fisc. CHNCR ez samme st S
nata a e | ST C .. PEERREEESNEES) \/oglia i| Tricunale, contraris rejectis, cosi
provvedere:accertala la sussistenza dei presupposti di cui allat. 524 c.c., aulorizzare Fino 2
Securilisations.r | ad accettzre in name e luogo of TENENEESEERERRN |credila del defunto NSNS
@==wwy !/ misura del 50% dell'asse ereditario e comungue fino a concarrenza di quanto necessario
isfazione del credito vantato per spese. inferessi e capitale in forza del decrefo ingiuntivo

a
21362/2013 e della sentenza 1623/2017 del tribunale di Roma"

50 verifichi, perfanto, la titolaritd del bene in capo al debitore (nonché la tipologia di diritto reale e la quota di
appartenenza), evidenziando puntualmente tulli i passaggi a ritroso relativi agli atti di acquisto a titolo derivativo del
diritto di proprieta sul compendio pignorato sino all'individuazione del tifolo originario di provenienza del bene;

Gli immobili oggetio della presente procedura esecutiva, identificati al NCEU al Foglio 23 p.lla 543 sub
14 ¢ sub B1, appartengono al “corpo B del complesso residenziale costruito dalla Societs EmaE, i
—=——=— XA
Premesso che la sigra (ESESeTSSSEERee dchitrice nei confronti defla Fino 2 Securalisation
sl chiamata 2lla successione di ERTTEESwmEm (N2t 2 SESR | SR o deceduto | EEES) vi
aveva rinunziato per effetto di dichiarazione di rinunzia resa dinnanzi al cancelliere del Tribunale di Napali in
data 27/06/2017; del pari vi avevano rinunziato i chiamati in pari grado SEee=Swme o “E=ETgy
®=meW), menire leradita era stata acceltata dalla sola el {./tio cio premesso, |l Tribunale
di Napoli con Sentenza n. 8235/2019 pubblicata il 19%/09/2019 R.G. n. 33915/2017 Rep. N. 12288/2018 ha
accolto la domanda della Fino 2 Securatisation s autorizzandola ad accettare in nome e per canto della
convenuta SR |'credita relita di e, 2l solo scopo di soddisfarsi sui beni
ereditari nei limiti della quota ereditaria di spettanza, fino alla concorrenza del proprio credito per capitali,
interessi e spese.
Pertanto le quote di apparienenza dei beni pignorali risultano essere:

Y in virtd di atio di compravendita del 20/06/1988

o= ; Tpravens o B
Yo = % (21in virth di rinunzia (e )

[r o Y = % (2 invirtd di rinunzia (RS ) | ( Sentenza) =Y

| beni in capo ai debitori, identificati al NCEU del comune di Mefissa al Foglio 23 p.lla 543 sub 14 e sub
61, di proprieta per % della sig.ra inaepmeseiim——we  s0n0 pervenuti alla stessa per Atto di compravendita
del 20/06/1988 Notaio Giulio Capocasale di Crotone rep 13835/5106 trascritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliar di Catanzaro il 05/07/1988 al n. 13315. Alla Societa venditrice il terreno era perveniito per
atto di compravendita Notaio Giulio Capocasale del 28/12/1987, registrato a Crotone I'11.01.1988 al n. 77.

6) Accertila conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini)
e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento
non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua univeca identificazione; b) se | dati indicafi in
pignoramento seno erronel ma consento lindividuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pigneramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato F'immaobile rappresentando, in quesfo caso, la storia
catastale del compendio pignorato;

Per come riportato nella risposta al quesito n. 1, lo scrivente pud accertare la conformita tra la
descrizione attuale dei beni (indifzzo, numero civico, piano, interno, dati catestali e confin) e quella
contenuta nel pignoramento, rilevando che i dati indicali in pignoramento consentono la loro univoca
identificazione.
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7] Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggicmamento del catasto provvedendo, in caso dj
@ difformita o mancanza digglassa-planimalia.dal bene, alla sua correzione o redazione ed ail'accatastamento delle unita
immobiliari non regolarmente accatastate;

Sono stale rilevale soltanio piccole difformita rispetto alla documentazione reperita pressa gli uffici tecnici
del Comune di Melissa e dellAgenzia del territorio della Provincia di Crotone, La scala di rappresentazione
della pianimelria catastale dell'u.i. identificata in catasto al Fg. 23 p.lla 543 sub, 61 & errata. L'u.i. identificata
in cataslo al Fg. 23 plla 543 sub. 14 si presenta con una diversa distribuzione degli spazi interni ed u
diverso ingresso rispelio alla planimetria di progetto reperita c/o 'Ufficio tecnico comunzle di Me!issa
Sarebbe necessario un aggiomnamento degl atli catastali e la redazione di una pratica edilizia, essendo stali
esequiti dei lavori di manutenzione straordinaria riconducibili a quelli descritli dall'art.3, ¢.1, lett. B) DPR
380/2001, tuttavia si & preferito non procedere alle variazioni catastali necessarie, quantificandone comungue

FiNO 2 SECURITISA

i costi, insieme a quelli necessari per la regolarizzazione urbanistica, decurtandoli successivamente dalla
valutazione esperita
Gramp @ o
(R IT a)

ST v [ utilizz2azione RGN0 s GRtiagic Urbanis RTINS

==y S ofada: [o-Slmsag) Urbanistico in vigors, P.S.C.. del comune di Melissa, i beni pignorati ricadono
zona normata dall'ambito tWerlmgen fra il torrente Perticara e il 10550 Martin gy

L'ambito B3 interessa un'area generalmente planeggiante, divisa in isolati intensanente edificaii,
Insistono su questa area la maggior parte delle attrezzanue e servizi esistenti.

L’edificazione nellarea !i{or(ﬁ#aw; wha via ."ﬁ:ammMu con edifici a
schiera su piic piani che delimitano ristrette strade trasversali di accesso al /m" mare ¢
all‘arenile.

Nell'area a mionte defla 8.8, 106 U'espansione wrbana si & generata spontaneamente interessw
la piana denominata Berlingeri. La densitd fondiaria é molto elevata mediamente di 8 me/mq,

ndo

/ Superficie territoriale 487,400 in¢

2 v e offilizic

3 Densita territoriale

p —

3 312 mhig

a) L.F.F. indice di fabbricabilita fondiaria J 3.00 me/myg
b) H.C. altezza della costruzione  CONESARG: 10.50 m

c) S.U.P. | Superficie urbanizzazione primaria Parcheggio di | mg/100 mc

uso pubblico

Parcheggio di 1 mg /20 mic
uso privato (*)

9)  Indichi la conformita o meno defla costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e I'esistenza o meno
della dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se ['iliecifo sia stato sanato o sia sanabile;
piu specificamente, in caso di opere abusive, dalla relazione di stima dovranno risulfare: il controlle della possibilita di
sanatoria ai sensi dell'articalo 36 del d.P.R. del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la
verifica suil'eventuale presentazione dif istanze di condono, indicando il soggetio istante e la normativa in forza deffa
guale Fistanza sia stafa presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanaforia e le
eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini deil'istanza di condono che
Paggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art.
40 co. §, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 avvero dall'art.46, co. 5 del d.P.R. del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il
costo per il conseguimento del titolo in sanatoria (art. 173 bis co. 1, n. 7).

Dai sopralluoghi effettuati e dalle indagini svolte presso gli uffici comunali & emerso che gl immabili in
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questione fanno parte del Complesso Residenziale realizzato a seguito della Concessione Edilizia n. 25
rilasciata dal Sindaco del Comune di Mefissa in data 8 maggio 1987
Per l'unita immobiliare identificata in catasto al Fg. 23 plia 543 sub. 14 scno state riscontrate alcune
piccole difformita consistenti in una diversa distribuzione degli spazi interni, un diverso punto di ingresso
all'appariamento ed un diverso utifizzo della corte di pertinenza.

10) Dica se & possibile vendere i beni pignorati in una o pitr lotti; provveda, in quest'ultimo caso, alla loro formezione
procedendo allidentificazione dei relativi confini e (solo previa autorizzazione del giudice del'esecuzione) affa
radazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dalt’Ufficio
Tecnico Erariale;

It complessa immabiliare pignorato é coslituito da due unita immobifiar gia accatastate,
Per cui si potra pracedere alla vendita degli immobili secondo 'elenco appresso riportato, corrispondente
allo stato attuale dei beni e coincidente con lidentificazions catastale:

Lottoa)  Unita immabiliare sita nel comune di Melissa alla via Francesco Cannata, identificata al NCEU al
Foglio 23 pfla 543 sub 14

Lotto b)  Unita immabiliare sita nel comune Melissa alla via Francesco Cannata, idenlificata al NCEU al
Foglio 23 p.lla 543 sub 61

11) Dica, qualora I'immahile 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 all'identificazione dei nuovi confini ed alla redzzione del
frazionamento aflegando alfa relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il
valore di ciasciino di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gii eventuali conguagli
in denaro; ovvero se sia possibile la separazione della quofa in natura spettante al debitore; proceda, In caso contrario,
alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilitd eventualmente anche alia luce di quanto
disposto dall'art. 577 c.p.c., dalf'art. 5 bis del d.lgs. 18 maggio 2001, n. 228 e dalla L. 3 giugno 1840, n. 1078;

Gli immobili in guestione sono stali pignorali per intero.

12) Accerti se limmaobile é fibero o occupafo; acquisisca il titolo legittimante il possesso o Ja defenzione del bene
evidenzizndo se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultino registrati presso
V'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione efo se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica
sicurezza ai sensi dell'art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 58, convertito in L. 18 maggio 1578, n. 191, qualora risultino
contratti di locazione opponibili alla procedira esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se
sia ancora pendente if relativo giudizio;

Durante i sopralluoghi effettuati in data 14.02.2022 ed in data 16.03.2022, presso gli immobili oggetlo del
procedimento esecutivo immobiliare 84/2021 R.G.E.l. & emerso che allo stato aftuale questi sono ulilizzati
prevalentemente nzlla stagione estive, come del resto tutte le unita appetenti allo stesso complesso
residenziale.

13) Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debifore eseculalo acquisisca il provvedimento
di assegnazione della casa coniugale;

Gli immobili in narrazione non sono occupati dal coniuge separaic o dall'ex coniuge del debitore.

14} indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilité o di indivisibilita;
accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico
dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesima); rilevi I'esistenza di diritti
demaniali {di superficie o serviti pubbliche), censi, fivelli o usi civici evidenziando se vi sia stata affrancazione da tali
pesi {art. 173 bis, co. 1 n. §, disp. att. c.p.c.) o quantificando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatlo;

Nessun vincolo grava sui beni pignorati.
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15) Determini il valore deiflimmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima, operando je opportune
decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura
esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alia data
di trascrizione del pignoramanto (I'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile nei limiti di 9
anni dalla data def provvedimento di assegnazione se non trasciitta nei pubblici regist:i ed anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successive alla dala di
trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascrilta in data anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, in questo caso limmobile verra valutato come se fosse una nuda proprietd)”. Nella determinazione del
valore di mercato P'esperto proceda al calcolo defla superficie dell'immobile, specificando queffa commerciale, del
valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della
slima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza deila garanzia per vizi del bene vendulo, e
precisando tall adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e ghi oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo,
nonché per le eventuali spese condominiali insolfute {art. 568 co. 2¢c.p.c);

Indagini specifiche di mercato e metodi di stima.

Il sottoscritto perite ha esaminato anzitutto se la zona interessata & o meno in fase dinamica o statica
perché nella fase dinamica si hanno variazioni e si debbono esaminare effelti perturbatori del mercato.

| dati sono stali cercati con oculalezza e si sono considerate vendite di beni di ampiezza paragonzabile a
quello del bene in esame.

Quando si opera per analogia occorre che | beni appartenganc ad un medesimo tipo tecnicamente
definito.

E' necessario, ad esempio, nel caso di immobili fare una qualificazione di appartamenti e di terreni di
prezzo noto per fissare ['attenzione su quelli che hanno le medesime caralteristiche di quello da valutare o
meglio, considerando appartamenti che abbiano caratteristiche strutturali in senso lato e poi medianie
aggiunte e detrazioni, si riesce a paragonarlo con quelio in esame.

Non ultimo, sono stati tenuti in considerazions i valori contenuti nelia banca dati delle guotazion
immobiliari dellOsservatorio dal mercato immokiliare dellAgenzia del Territerio, per i fabbricati

Metodi di stima.

| metodi di stima che attuaimente noi conosciamo scno cingue e cioé: Il valore di mercalo; il valore
complementare; il valors di trasformazione; il valore di surrogazione; il costo,

Di questi cinque metodi di stima lo scrivente usera la prima e cioé: il pilt probabile valore di mercato.
Incidentalmente si nota che il prazzo & il fondamento di ogni stima, in quanto l'unica realta sufla quaie si pud
fondare per comparare grandezze economiche, & rappresentata dai prezzi.

Ecco perché si pud usare la locuzione: Il pill probabite prezzo in comtine commercio,

Valutazione

| beni innanzi descritti vengono valutali tenendo presente:;

Le caratteristiche e condizioni tutte deghi immobili in esame nonché la zona circostante;

L'andamento attuale dei prezzi in generale e delle attuali condizioni di mercato;

La consistenza globate degli immobili desunta in parte direttamente ed in parte dagli elaborati grafici;

Per quanto interessa la presente valutazione, si riiene necessario che tenuto conto del tipo di immobili e
delle relative consistenze, per fissare | paramelii di valutazione si & dovuto fare un'indagine sui compendi
realizzali nelle zone circostanti e zone equivalenti. Si é preferito estendere nolevolments il raggio di tali
indagini in modo da includere in dette valutazioni pili parametri possibili,

Si & tenuto conto delle varie incidenze, delle varie componenti del valore lotale degli immobili presi a
termini di paragone.

Si possono in fondo utilizzare due gruppi di metodi: stime analitiche a capitalizzazione di reddito e stime
sintetiche,

Le stime analiiche consistono nella determinazione del pit probabile prezze di mercato mediante la
capitalizzazione del reddito.

Le stime sintetiche consistono nella determinazione del pit probabile prezzo in comune comimercio,
paraganando gli immobili in oggetto con immobili di pari appetibilita e caratieristiche con le detrazioni e le
aggiunte del caso.

Dal paragone si ricavano indici unitari che permetiono di risalire al prezzo cercato, useremo il prezzo di
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stima a metro quadro di superficie.

Per quanto innanzi esposto, lo scrivente perilto ritiene opportunc stimare gli immabili con il procedimento
di stima sintetico-comparativa,

Stima sintelico-comparativa. Valitazione a mig di superficie.

In base alle destinazioni altuali degli immobili, oltre alle indagini di mercato personalmente condotte sul
posto, ed eseguiti gli opportuni confronti e compuli, il sottoscritlo & pervenuto alla conclusione di poter
indicare, per gli immobili in tratlazione il prezzo unitario di mercato, al metro quadro, di;

Lottoa  u.i censita al NCEU Fogiio 23 p.lia 543 sub 14 €/mq 800,00

Lottob  w.i. censita al NCEU Foglio 23 p.lia 543 sub 81 €/mg 500,00

Passando ai conteggi si ha:

lotio a)  Foglio 23 p.lla 543 sub 14 mq 37.83 x €/mq 800,00 € 30.264,00
loggia mq 17.30 x €/mq 480,00 € 8.304,00

Spese tecniche: (C.L.L.A) € 1.500,00

SOMMANO € 37.068,00

lottob)  Foglio 23 plla 543 sub 61 mg 20,40 x €/mg 500,00 £ 10.200,00
Aggiornamento atti catastali € 500,00

SOMMANO € 9.700,00

Dai dali riporiali emerge che:
I'mpaorto complessivo dei beni valutali ammonia ad € 46.768,00;
Siccome perd nessuna slima & certa, un valore equo pud essere compreso tra il 5% in pill o in meno
dai valori prima riportati,

16) informi sull'importo annuo defle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese siraordinarie gid
deliberate anche se il relativo debilo non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi
due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato (art. 173
bis co. 1, n. 9, disp. att. c.p.c.);

Dalie informazioni raccolte & emearso che non vi sono spese di gestions o di manutenzione

17) restitulsca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione, redaita fornendo compiuta, schematica e distinta
risposta ai singoli quesiti;

I risultati dell'indagine svolla sono stati descritti singolarmente in apposita relazione, redatta nel
rispetto dei quesiti richiesti,

18) invii, a mezzo posta elettronica ceriificata o, quando cio non é possibile, a mezzo telefax o posta ordinaria, nel rispetfo
delia normativa, anche regolamentare, concemnente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei document
informatici e teletrasmessi, copla del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non
costitiito, ed al custode, almeno trenta giorni prima dell'udienza fissata per I'emissione delf'ordinanza di vendita ai
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sensi dell'articolo 569 c.p.c. avvertendo che le parti entro un termine non inferiore a quindici giomi prima della
predetta udienza patranno far pervenire, presso di lui, note di osservazione al propric elaborato (sempre a mezzo posta
eletironica certificata o, quando cid non é possibile, a mezzo telefax o posta ordinaria);

La copia dellelaborato peritale & stato trasmesso al creditore, al dehitore & al custode con linvito,
aualora lo avessero ritenuto opportuno, di far pervenire note di nsseryazione sullelaboralo peritale slesso.

19) intervenga all'udienza fissata ex art559 c.p.c. per Pemissione dell’ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali
chiarimenti in ordine al proprio incarico anche alfa fuce delle eventuali note allz propria relazione che fe parti gli
abbiano trasmesso nel termine di cui al punto che precede

Il sottoscritio CTU sara presente ail'udienza fissata per il giorno 25 maggio 2022 al fine di poter
rendere eventuali chiarimenti sull'elaborato peritale stesso.

29) depaositi, atmeno dieci giorni prima deil'udienza fissata ex art.569 c.p.c. per P'emissione dell'ordinanza di vendita, il
proprio elaborato peritale, completo di tutti gli afiegati, sia in forma cartacea, sia in forma eletironica su apposito cd
rom redatto con programmi compatibili con Microsoft Word;

L'elaborato peritale, completo di tutti gli allegati, & stato depositato nel rispetio dei requisiti richiesti.

21) afleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero compendio pignorato estragndo
immagini di tutti gli ambienti {terrazzi, giardini, accessor, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi);

Allelaborato peritale & allegata una documentazione fotografica (Allegato 13) che ritrag gli immobili
pignorati sia all'internc che allesterno.

22) alleghi alla relazione la planimetria del bene, la visura calastale attuale, copia del permesso di costruire, delfa
concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratio di locazione o del titolo
legittimante la detenzione e del verbale d'accesse contenente il sommario resoconto defle operazioni svolte e le
dichiarazioni rese dall'occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto afla vendita;

Ali'elaborato peritale sono state allegate le planimelrie dei beni immobili & le relative visure catastali
attuali, nonché la copia delle Autorizzazioni e Concessioni Edilizie che hanno reso possibite realizzars i
beni oggetto di esecuzione.

23} provveda a redigere, su apposito foglio a parte, adeguata e dettagliata descrizione del bene contenente gl elementi di

oui al precedente punto 3, che dovré confluire nell’ordinanza di vendita e nel decreto di trasferimento.

E' stata redatla su foglio a parte una adeguata e dettagliata descrizione dei beni contenete gli
slementi di cui al precedente punto 3 dei quesiti posti dal G.E. imm.
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Verbale di sopralluogo;

Visure ipotecarie;

Visure catastali,

Sovrapposizione catastale - ortofolo;
Elaborati planimetric;

Planimetrie catastali;

Titoli di proprieta;

Stralcio Strumento urbanistico,
Rilievo ui. Fg. 23 plla 543 sub. 14;
Rilievo ul. Fg. 23 plla 543 sub. 61;
Stralcio elaborati di progetto reperiti c/o 'Ufficio Tecnico Comunale;
Copia corcessione edilizia;
Documentazione folografica;
Descrizione dettagliata dei beni;

W ®mO e

—_— A A
P 80 B ek £

Crotone, li 14 maggio 2022

1C.T.U.

FRANESCC LUMARE INGEGNERE

ORDINE PROVINCIALE INGEGNER! Cf
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