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RELAZIONE

Premessa
I sorttoscntt

nato D ' |-
critto da i <o interuzons; all
cltres

comnsulante fecnico del Giudice presso | Tribunake Crdinana: di Cosenzo, scritfo con il—
S i pieno focoitd o esercizio dela lbera professione. con studio. e laboratono. o

pregettozione i/ EG—_— S
O  F O

FEC. i i oo G0/0%/2073

(givsto Decreto & neming dell’ esperdo per la stima dei beni pignorati e del custede con conteshuale
fissanone dall'udiernza per ko determinczicne delle modalita di vendita, ex art, 547 cpc.] e stato
nominato esperte stimatore dell'immebie staggito nella procedura esecufiva nubricota al rn, 7972023
R.GeEL, di curtrattasi.

I Giudice del'Becufione con | precitalo provvadiments: disporeva  prelimanommente ohe
I'occettorione dell'incanca &l givramenio, fossero fTormalzzati dol nominata esperta. medante:il
modelio onnesso all'anzidetto decreic e gid diffuso dall” Ufficio medionde 10 circolare dell’ | 1/ /200
Tole cdempinento & sfoto debifomente compiuto o cura dello scrivente e, secondo o procedura
del PCT. depostatoin dato 2000972023 medianie la cd. busta telematica (IDEUSTASIEEEE -on
occettamone di deposto del 2170972023 -

[ Siudice dell' Esecuznione disponeva, inolire, che la relazicns di sfimao fosze redatto dall’ezperta in
conformita o quanto disposto dall'art. 172 b disp. all. c.p.c., nspondendo oi quesiti formulat,
ordinando i deposto dells bora- conclusiva almeno 45 giomi prima dell' vdienza arl. 569 cpc.
fiszcata per ilgrome 13023 alle are 10030 vale a dire enfrg il 2310/2023 concedendo alires o
lutle e portl 0 posshilitd o inviore note e asservozionl simo g 15 gioml prirmo  dell’udenza,
awlanzondole o depositare in concellerio prima dell'vdienzg e, comungue, fino ol udienza, noke
alla relgzione di sfima, previo invo delle stesse ol esoerto entra il prestatilifo termine .-
Prefiminarments. al fine di ocouisre |'odegucto conescenza della fottispecie. & stato imprescindibile
disamingre priofifaromeante | documenti ffucimente prodoth In givdizio, mediante 1o npetuba
consutazions del pertmentefascicols belermatics,-

Utilizzanda i servia telematicl dell’ Agensia delle Enfrate — Mhicio provinciale del Terrifono, sona state
effatiuate la visure dall'immaobile [aftuale & derca), ocguzite & pradatte in copia unitamente al
fogiic Ji mappa nBE all'eloborate planimetico, ol subaltemo assegnala in esito all'occerdamanto
delo proprietd Immobilore wibang & ollg R recente planimetia delld pignorata wiu, in esame
presente i banco dati (All, 1)

In doba 240082023 & stoto effettunta frelematicaomente |'speziors: ipoltecana delllimmobile, con
eviclenia dete lommalito soatte o fovare e condng, alffeR riflettente 1o formolita pregiudisieval (AlLZ] .-
Can apposita stanzd inctrata a memoo poe.c, del 250913023 prasse I'Ufficio profocolio deal Comune
di Acr 28, alla c.a. dal Responsabile-del Settore & - Urbanistica Edilizio e Teritono, of sensi della
L241/90 em i, (A3, & stala dchiaste "'accesa agl atli ammingirativi allinentl alla pignorata unild
nmobilare urbona, facente porte dell edificio situale ol civice n. 78 e segg. della Via lppocrate (Gid
Via Viola), realizzoto con Concessione Edilizio re320 del 28-10-1923 Prof. n 7 100 del 18-10-23 [All, 7).
Contestualmente, pressai Semvizi Demagrafic e di State civile, song stafi goquisiti | cerificato estratio
dall’atia di matrimonio e diredidenzo del debifore esecutato [A1L9)

Successvaments, d'intesa con i Fungionar dell’Ufficic PROENC ol'uopo delegati dol Custode
giudizicrigincancato, indota 121072023 e stato preannunciobg (Cfr AL} prime acceso congilnto
all'imrmabile pignarato, concermanie, allres, le icognizioni dindalurg lecnica, reiferabe il 1410/ 2025
di cul 1 allegano | relativi ¥erbal con-annesse copie del controtto di locazione e -dello succestiva
ofittura. peivata finalizatae alla Aduzione del prestabilllo canone [AlL10). - data 2801072023, In
evidenzo di un impreveditde inconveniznte di naturg sanifarnic, ko scrivenie ha inoiffote lisianza o
prorogo del termine. di depaosito: prefissato per it 28 10/2023 che, previo ouvlorizozione del Giudice
del'Becunone indata 2710/2023, risulic differito ol 28711 2023,
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Infrocuzione

I coso che o ooccupo atfiene allo proceduro esecutiva del espropriaziona immabdiore ubneata al
n. 7272023 RG.EL promossa dafia Societs (- - -::0 dola procuatice speciole

S - ocinots dol N - - (ficrenie

domiciliof preswo ko shudio legale dell nei confronfi del Sig
O e ccecutate, rappresentalo & difesa dall;

Limmobie pignomato, ublcoto nel cenfro.wbano df Acr ol civico n. %4 di Via ippocrate [gid Via Viola),

Figura 1 - Ublcozione delle pignerata unita mmotilare "™ ingresso principale doilo Vio ippocrate

¢

= -ingranadirmenta Falfo dal Geoportade cortograhico d -Valo oerea frotio do Google #ap

! La precipua pacularika dall'agiones awscutiva conienie ol creciore di poter soddsfome s we peteds anche senm o
colohorardone del debifare. Lo Socinto il - 1 — - nircHo shpuloio 3 100 T2/ 2000, ai sensl del combinaia dsposia
choddi ortl, A& 7.0 della begoe 130, ka acguiiaia 'n Baccs” da _rl patalogs o cradli pecurian o
st fra cuidente quels vaniato anginanoments ool (- - i
chal 5l oo detdiore esecubcio. Lo | Conirotha ol mubun
fondlciia stiousata | 3000201 chroirel oo dat s (N (. 1 | G - rooo, rERATT reglstrota
a Cosanea £ 310552001 al médss | serel T, munito di formmuia esacutivoin dodo 130085201 1, concedevnof SRR
R ' i S - i <\l ¢ o p N -
qul:ll.:llﬁ g1 unied Mologie a |EQA'_'I-E I'ﬂpﬂ-"&SE'I'-llJI"-TE ek CHNG Orierirmsd GO Laks jn 0500 al
FE000000. & (B0 i ird a del copdole mwudio,. del eiabel interassl ed oooeison. nonche & 1uthe 18 "_'lt‘l:llgﬂﬂﬂl'll denwsanil
doil"oiginado. contratto Qi mutug, 1o porte mutgabanio goconsenliva oiflsorizions o Ipobecs volonlare per Tmporto dl
1 M O0000 nn B0, 1P9RE R E, 308D del O1A&5H ] sull'immabie i suo archaa propislts sito mel Comone ol s [C5)
gla Yo pposiale, 0,94 [@0 vic Violosnol, censdo in cotasta foboncali del medasime Comuma {MC ELLMNGC T o foglic G4,
Plla TEF2, Subs 1, Cal. L G 1, Cansshania 152 m? = P10 - Béidile Bura 2800, Dali di wiperhices: Talak: 174 m?, Nl Goso ol
I"_'II‘J.‘:II'_'lI'TCI coniraiuch: [a cafe mnubesabans, esserydal e incdemaienta nspetic al EI:IQI'_‘II'."IEI"IT'CI ol amErsEe rare aoadule, &
stalha-gRcharaha ecodulc ool enelicio dal lefming, auttondo detivice nel contrantl de ol . /i1 cracliiics
procadonde, Jaia sommo Somgiasivamianhe: arcarddanta o £ 64 LS80 Galln aciha Jal B E e [, At ok Pracatiodn akfi)
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€ un negorio o fipo frodrionole composio da un [ocole prncipoie funzonale o esposinons e olfa
verndito i capi dirabbigliomento e-do due esigui incali aocassoe [ripostiglhe e serviso igienico W.C,),
direttameante comunicanti con dualin prncipale. E situate al piana tera di un edificio mullipiano del
oo bioccs, adush prevalantemante abitativa, enfrostanta | area deld pertinenhe corte comiung,
reciizzalo mediante urno ssfema porfante di siruffure infelaiale in conglomerato cementizio ammata,
costifuite da piasii vericali, doll' orditurg di frovi orizzontali & da solai in latero cemento interposhi in
comspondenza di cioscun impaiccto, Secondo lostrumento urbanishico localmente vigente (PLEG.
approvate con DP.GR. m.320 del O7/04/1%87 - All. 7) Medificio di cui fa parte "'unita immaobkiliore
pignorata ricades in rono di completomento di fipo B2, Realizzato in confarmnita alle norme tecniche
ed ai prescrth indici edilia, in asito o’ ubmazions dei lovord autorizzali con Concessions Edilizia n.320
del 261071793, ha alfres conseguito | Cedificoto di Agibilitd n 475 -Prot, n.4591 dal 30371994 (AlLS)
Lunitd immobiliare di ool fratiosi destinala ad wse di esarcizio commerciale [negosio o bolagal &
cengla incatosto fabbricall (N.C.EUMCT ) del Comuna.ch ACRI [A0&63) [C5) ol Foglo 84, Parlicalla
682, Subalieno | = Clasamanto: Rendita: Eurs $28.01, Tona censudana 1, Categora 1, Classa 1,
Consistenzo E52 m? Foglio 8&, Porficella 1692, Subabema |- Indidzze WA VIOLA A, SMNC Picgno T = Dol
di superficie | Totaka 174 m? - Intestati catastal oto

T Ccoicio e 1] Regimne: bene personale [efr. visure in AlLT -

Fona 4 Folo I8 Foilp 11 Foho 17
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Grossifi fomulati dal Giudice del'Becurions g rispeftive mpoite formile dallo scrivente;

y,

vanfichd pnma di-ogni alfro cobhida, o completerzo dello docurmaentarions o ool all'ort. 5347
P commacoed. prac, o, (estafio del cotasfo e ceriical delle Eonzioni e irnscrzioni relofive
allimmobie pignorota effetfudie nei ventl anni onterion alla roscrizione del pignoramenta,
oppure cerfificato nodanle affesionte le dsultonze defle wvisure coftastal e dei registd
mmabiian]  segnalondo  immedialamente o givdice gquell mancanti o idoned [in
povicalare, conloll o susstenso dello froscridone del Folo ol provermenza n fovore
def'eseculals — dscohirando, inipoles of ooguisio per succassions eredifarnia,. la Irascizions
del'ofte . occelfodone espresso o locifo e fa frascrzione del fifclo d ooguisio in fovore def
gdefunte - e lg comspondenza g i diitfo di swa spetlonzo ed | dintta oggefto of
pignoramenta), Gve il tecnica ravwisi lincompletenza dela documentalions ipocafasiale in
ath: al & lincompletetza corstatata rguardl fulli | benl pignorati,. lespero informerd
immedictamente i gudice dellesecuzions, inlemompendo agni athvild fing g nuova
dispasiaone o guest'ulimae: b) je lincompletezza constalata nguand solo alcunl ded benl
plgnoral, I'esperto ne infomerd comungue immediatamente § giudice dell'esecudions, ma
procederd frotbanto ollo redozione defio perizio Ccon Nferimenio oi residw bend per i lo
Jocumeniozione siao volida & complela {donde offo in perizio della frasmissicne deghf affi o
gitdice con riferimenta oi beni non shimali, per cuf sia stola ravvisafa lincompleterza della
oocumenionioneg ipocatostole];

Lo deoming degh otfi dela procedura, findlizzata oo prefminore verfico della completezza
documentaie. di cul all'ort. 567, 2¥ comma, ¢, p.c., ne ha acceriaio I'odeguota compiutezza.-

Incire, & stoto apparatse che b Societd creditice procedente ho optate per il deposito della
cerificazione notarle sosiitufiva delfesfiratto del catosio e delle moppe- censuarie (Al 12},
affestante le risullanze delle visure catastoli e dei regisin immobilicn?, delle scrizgion & trascrizgon
effatiuvate nel ventennio onfecedante alla frascrizione del plognormments del seguente cespite:

2)

urslc imrmobilices witana ad vio commeanciale slualo al Plano Tera acenta parlea di un
labbricalo d maggione congslenza site in Acralla Via Ippocrate [gid via Viola), con accasss
mdipgndente dal civico n, 74 delle defta via, corfinante conia stessa via lppocrate, spazio
condominiale, vane scala, corte & proprietd in afra Ditto, rooriato in cotoste fobbhicoti del
Comune di Ach (MCEUSMNCT) con | seguenti dofi; foglio 84 - pda 18482, sul, 1 =vig Viola sne -
PTi- zoo 1 —Cat, S/ -CL 1 - Cong, 152 m#— R, C. Burg 2801 -

predisponga. sutla base dei . docomentl in affi, Melence dele scrizion! & dele frascriziom
pregiudizievol grovardi sl beni pignoroli [ipoteche, pignoromenti,.. sequestid, demonde
giudizicol, senfenze dichiorgfve o falimento, fondo. pofrrreniole); guoloro risiffing alfre
procedure esacuiive gravond sl pmedesima 'esperta ne vanficherd lo sftofo in concellenio
rferendo  immedialamentfe o givdice del'ssecurions gquoloro e predeffe procedurs
esefuhve non sana eskinle;

ailla base del decurmeantl versatl in atfi, con specifico ermenta ol Cerdificalo nolaria
sosfitutive prodofto dal procurators costitulto della societd creditrice procedente iche per
comoditd di consulffozione s iproduce in copia - All . 12 & Aporfa Nelenco defle tfrascrizion
pregiudizieysd gravanti sul bene pignorato:

Eoizlone Ipoteca wolontara reglsiro. geoerale n 15958 reglsing parficolare 0, 3052

def 10602071 di eung 120.000.00
con sede. In _ domicHio

1 favor
e bene personale, in virts di afto per notar

Doteconic elette |
O - o 20 reperonio N 4F6TT.

contro

)

Lerkrraris secondo comemo ol et 567 del Codice di Proceduro Cieile o dato soslifuito dagl alludsdi 2, 3% e 4% 2o, exarl.l,

legge 3 ogosio 1928 m 02 Morma i tamo di sepraprinsons fomala & dioli afidabi of noloi
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tutuo fondicnio. di eurg S0000.00 da rimborars in 8§ annd, lpoleca s, inferg peoorsto
delunitd immobiliare In Aci cila Via Viola distinto.al Cotosto Foodcoti at ioglio 6 porticello
Fa%2 sub, | nictura C1 di mg 152 al piana T

troscrizione verbale di pignoramento immobill registro generole n20772 regishro parficolare
n 59252 del 27 /672023

a fovord i - - = O -ocice Tsoo <

o o

 virhd di atla givdisano dell*Urepoded Tribonala o Cosenza dal 10062023 repeartaria n. 1883,
Pignoramenta sw: intera proprieta dellunita immebifiare. in Acr, allz Via Vieks, distinfa o
Caotosto Fobbrical ol fogho:8d porficello 1892 sub,1 najuea 1 dimg 152 al piano T,

Successvamente in dala 2400772023, al ine g accedore evenlual wariazion intercorse, prasea il
Senizo di pubblicita mmobiiore dell'Ufficio provinciale — Territoric — Direzione Provinciole di Cosenza
o sorvente ho eseguite Nspezione ipotecana ielemalica (Al 2] ol sinmanda per cgni eventools
apprafondimento e do cul & stalo esiratto i seguenie elenco sinfefico delle formalits:

. TRASCRERDME dal 01062011 - Registro Parlicolare T0BE] Regithro Genarale 15737
Pubblico uificiole (I = < tono 49474/1 5820 del 31/05/201

ATIO TRA YV - COMPRAYENDITA

2 SCRIZIDHE ded 01 /06201 1 - Begistro Parficolore 3052 Registro Generale 15958
Pubbilico L'[ficiﬂlﬁﬂ Rapertafio 49677/15891 del 317052011

IPOTECA VMOLOMNTARIA denvante da COMCESSIONE A GARAMILA D MUTUD FONDIARID

3, TRASCRIZFOME dal 27/04/2023 - Ragistro Particolars 15952 Regisiro Generala 20772
Pubblico ufficiale UNEF TRIBUINALE Di COSENIA Repertonio 1853 ael 10/06/2023
ATTO ESECUTIVOD O CAUTELARE - VERBALE Di FIGMNOREAMENTO IMMOBIL

cha in raffrenio. ol precitate. cedificate notardle (ALI2), ne rscontea Mesalla corspondenza,
eccludends, perdiire, Ia sussistenza di ultenon formalita pregiudideval gravanti sul bene gignorato.-

3] -ocquisisca, ove faon depostole, e moppe censyore che eghl itenga indispensobili per fo
coretto identificonione del bene ed. in ogni cosa, i cerdificoli df destinozione wrbanisfica dei
terreni di cui ol arficole. 30 del DVRER, & giugro 2007, 0, 380 dondo prova, in cdse Of mancaio
rloscic of detfo documentazione da parte deliAmminisirozione competenfe, defla relofiva
nchiesior acoqusisca 2 deposhi, i ognl oosg, oggiomate wine colasfalr ed ipolecane per
immabiie & persoggetto fa favare e condrol, gueste Liime in forma sinfefica ed infegrale,
riferite almeno al venlennio anfecedenie o dala df confermento del'incavico, segnaianda
avantuol discrosie fro le rsulfanze delle shesse all'asllo o occwalo Confrolls incrociata;

Lo sciivente, previa consultaZions felemotico della banco dafi dell' Ufficlo. provinciole = Teritodds -
Dlrazione Proviecidle — Adgenzia delle Entiate di Cosenza, o tardatd dal 22/09/2023, ha fpatutamente
esequito k& aggiomate visure dell'immaobile pignoarato, o slofche che ottuali per segoetto,
acouisendons copin prodottain AllL 1, includenda Pestroito dimoppa dal foglio 84, Melabkorato
planimeirice. 'accerfamento della propietd immobdiare wibona con indicazione del subalberr
assagnali, lo piu recente glaimetrio catastale dallimmabie, nonche kavisure stonche deai rsrmer o
mopRa seppressi tuitovia riportali nel fitcle abiftativo - del' edificio di-cui fa:parte 1'unita immobilicres
pignarofta [cfr. AILT, Concessione Edilizia n.320 del 26-10-1993 - A8, Cerificolo di ogibiirg n.475:del
20301294, al fine di acquisire | preliminan ed essenzioll etementi coratterizzant ko faffispecie, che
nan hia compaortoto alcuna inosservanza, al sensi dell’ art.30 DPR 380/2001 .-

inoitre, & stota eseguita lspefione ipotecara felemotica sio in forma sinfetica che integrale
iprodotte n copid in separato Al 2).-

4} descrva, previo necessavio accesso, 'immobile pignorafo, indiconds deftaglofomente:
comune, looolilo, via, nemero clvico, soola, pianc, infemo, cargtiensfiche inferne ed esfems,
suparicie [calpestobile) in mg. confini @ doli cotastal atfual. eveniugl pedinenze. aceesson
g mitesmi ol porll comuni flovalsl  soffiffe cormun, focal ol sgombers, porinerio,
rscaldomenic ecc. ) descriva e coratfanstiche sirehurall del bene [shruthore verficoh, soloi
infizsl esferni ed inferni, povimenioziong interna ad esfema. impianfi fermicl, impiani eletnci]:
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descrvid. e carcflerisfiiche delio pono. con rmfenmenfo olog whanisoricone wimang e
secondoria, of sendd offertl dalla rong [cenii commercial, formocie, spad ofhversl, negos of
dgettogio), oo disfonzg da cenfro delo ciiftd & dafle pincioal vie of Comunicaiions venio
lMesfterno [sirode, oulosirade, ferove, porfi aeroportl] nonche al principal collegarnenti
versa il ceniro dellg ciftd;

L'imimobite pignoraio & un'unifd immaobilicre od wo 'commerciale (negozio di fipo frodizicnake)
situata ol Plane Tera focente pare di un fabbrdcato di maggiore consistenza sitaoin Ach alla Via
Ippocrate [gid via Vielol. con ooccesse indipendente dal civica n, 94 della detta via, confinante con
i1 stessa vio Ippocrate, sporio condominicle. vano soala; corte e proprieta in afra Difta, riportatcin
catosto fabbricatl del Comume. di Aci {NCEU/NCT) ol foglio 84 = pulia 1682, sub. | =vig Viola snc =P L.
-~ Ze 1 =Calt, T =CL 1T -Cons. 152 mi- R, C. Eura 628,01 = Superdicie fotale 174 m2 -

Al fime o effettuare | primo occesso congivnio (del custode e dell' esperdo| all’inferno dallimmaobile
pignorato, d'inteza con (Y 0o Ccllo PROENC
(Assoclazone Notlarnle per fe Esecuzion immeobiton con'sede presso il Tibunale Ordingrio df Cosenza
- PO% - Stonea 33 all'vopo delegal dokfo R . ;! o incorcato nelio
procedura esecutiva di Ul rafost loscivente, o merzo PEC del 027102023, ha incltrato alla Societa
credifice procedente;, ol debitore ssecutato. [nel domiciio eletto presso 1 dspedttivi costitulfl
procoratanfdomiciiatan) & po. al medesimo custode incancala, o comunicaiane di predavwise
(&dl4) con indicornone dello data e del orario programmatiper Pocoesse all immobile pignorato.

In-conformitd all anzidetta noto di preawiso, | 12 otobre 2023, con inizio alle ore 10530, o sorivente
unitamente ol delegol del custode, 5 & recolo presso | cespite staggilo od osc dl esercizo
commearciale (negozio o bettaga)] censitoin catasto fabbncah (HAC.EUHCET. ) dal Comuna o ACR
(2053 [C5) of Foglio 84, Parficelln 1692, Subalterne 1 - Classomento: Rendifa: Buro 628,01, Zona
censuana |, Categaria CF, Classe 1, Comsistenza 152 m2, Foglio B4, Porficelio 1422, Subalterna |-
Incirizes VA YIOLA n, SHC Prane T - Dah i superficie @ Tolale 174 m2 - Intestali cabastalk ITEEG
S ¢ iz Propricia por 1/1 Regime:
bene parsonale [cfr. visure in Alll ), sitcin Acn [C5], Vio Ippocnate, n, 94.-
A consenfire 'accesso & stofo || medesmo propieianio . Cchiiore ssecufoia,
residenta od (IIIIEGEGEGEGEEEEEEEEEEE - fificoto pravio esibizione del propric documento
o idertita indicaio in verbale. Era altresi peesente T
n qualit di legeke appressntante. dello Societa (TG - ccoe in
intervenuto in quolita di condutiore dellimmobis in virke del
controfto di lscozions ndata | 10572017, registrats prasse " Agenzio delie Enfrate In dota 11,05/2017
alla Sere 3482 3T, alhes richicomato nelio scritturn peivata, findlizata ala ridurions dal conane i
locozone, softoscrtto in doba 01,/01/2021, regisingda i 150272021 ol n247 Seried. | delegofi del
custode, sul rilieva della moncota nconducikiith del soggetto locatanio, avwertond i proprietoric el
condutione cha lanto il contratto, quanta ko succassiva Ieitturg peredtd, estratl in Sopia, sarnns
sottoposhi al voglia del Giudice dell'Execuiiong. In consideraiibneg delg dichiprazions dei convenyti
& stato oppwota 'nesistenzo. dell'amministrofore, poiche presio 1o stabile non € cosfifuite alcun
condominio; le spese ordinanie & d sfracrdinana monuierzicne. ove pecessare, sono riparite
bonorigmenta fra | legithimi proprietan, Cid nonostante. | delegah del cusfode avverlono che |
pagomenti dovranno. essere debitomente rendicontal & che, o for data doba notifica gel
pignoramenta, il conone di locozione (otualments. oscendente o € 200.00/mese) dovrd esere
versaio infovore dello procedura mediante Bonifico, di culsard indicate i relafive codice [BaM. Gl
arnmdsth cccartament e e cormalate athivita 5 2000 conclusi alleare 1100, dalche & shata verbale
soffascritto daolle infervenuie porti senzo riserva alcung. Lo scrivente c.hu. ssperto sfimatore hao
nitenuto cpportuno sospendere ia ncognzions e off accertamenti dirmatura fecnica, rinviondo senzg
ulterore preayviso e o' lntesa con il propdetano e | conduttore, al successtve 147 1052023 Tanto|
verbiali in dala 2010/2003 e nrdata 14102083, quonto i documenti acquisiti in Copic, sond procoti
inseparato All 10:-

Lo ricognizicne effethuata. alla presenza confinua del funsorand cell’ Ufficio PROENC. delegat dal
custode, del proprietanofosator: GG o
del'unita immabilore (cfr. cortrotto dilocag@ione e succesiva scitiura privato menzionati nello parte
che precedel, ha consenfita I'esame visivo dedlo state d'uso del negodio, appanso in condizioni
compivtamantz funBonall ai finl dell'esercida, altres) documentate dalle illestrazion pio 2aliendl
fiprodotte di seguito, estratte dalks esaustva documentazicone fotografica (A13 .-
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Foto 13

Foro 22 Folo 23 Foro 24

Contesivalmenie & stoto possibile eseguire il rilievo archifetfonico-geometico dell’ unita immobiliore
stagoito nell'ottuale state di fotio [Al14 e di effeftuoame o restituzione grofica in pianta, anche al
fine ol werficore Sia o conformitd colostale  [In roffronic oo plonimefdio @i recente
precedeniemente goquisita ed nclusa nelle documenbazion raccolbe in A5, S0 g comspondenzg
di mahura wrbonisfico-ediizia?, ponendeola in rofronto alla pianta dei locali estralto dagh elaborafi
progettucl annessi al titolo abilitativo (All, 7] altresi allegata ol cerificato di agibiita (Al 8). La
necasild delle onzidette venfiche. & sempre esangiale per accertare e eventuall incongivenze
prégivdizevoll gl find dell’ evenivale emisssne def decrels di raslenmenta, nonché per calcokars o
Superlicie Commaearciale del bane stoggito, eguivalente g’ effetfivo consistenza vendibila. -

1 Caod ficartos che ol concat, nell aocezons -'.:II'.'.I cilfEs smarmamente nfes & ol coms SO, vECeWersd Nenno
‘i.igl':'lill-:‘ll'l e furzanidiffermnli Comla corfarmitd catostae d infende indicore ung shabo di fato oenamants coirssanta Con
i dofi & e plorimealrie depostate In Cotosto. In osenza dell'onzidetia comspondenoa oooomel dansncions 0 voraacns
presso 'Uihon provincioe del lemitono, ovvern presaniore 'aopoosio nchiesha o comerione nefa bonco dati del Cokoso,
Diversomenie, lo conlomitd wrbanslico-sdidn atl=sla kb corispondsnoo dells shalto di fobo celimmabie ol insisms= dei lilch
abilfolvi fasciokf., Nelo cogi o ipecie fab cornfermida sono afkes: furgional ai in del'emissns del decrels di radaermanton,
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Anglogamente o guanio accennate nell' ingale mfrodudona, Nmmobile stoggiio @ composio doun
wcale principale funzienale all’esposizione e ala vendita o capi di abbigiomenta & do due locoi
acceson jesigee rpostighc rcovato ol di sotto dello scolo dell'edificio & servizio igienico W.C.) che
dli'atiualitd presenfang lo stafo d'usc illustrato dolle sequenti immagini.

Foho 24 Fofa 27 Fofa 28

Fodo 20 Fedo 30 Foda 37 Fabz 33

I locale igienicg sopifong [WC) & inferomente povimentate e le parell perdmetroli sono
convamaniements rvesiite con pidstrelie di gres ceramico di colore Bianco. Mel riposhighio rsulta
posizionata una caldais aimentata o gos noturale collegaia all'impionte fermoidravlice & alla rete
irico di dstibuzione per la proeduzions di goqua calda sanifaria, Nonostante 'occertata esistenzo
del relalive impiante ice & fermoldraulics, (o fomiura del gas nond atiiva, paichd imoedifa dal
dispositive disrogazions pasta sul contatore esterna. In altemativa all'interme del lacale, in prossimitd
del'ingresso principale e-nalla zona pressocheé cenfrale, rsuslfano installafi n. 2 condidonatari, |
cerdificafi di idoneitd dadgll impionti eletiico e kico-sanitonio. estrathi in copia dollg scrivente in esito
dll'2sercitoto oooesio agli-ati ammirsinabivi, dsultono afegati ol cefiicato o agibdlitd (AlLE],

-

Fodo- 33 Fiofea 34 Foodes X Frfa 34
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Fono 41 Foio 42 Faoio 43 Folo 44

I pianc di calpestio ded'unita iImmobliare, nell’atfuale staro difalte, isulta Infercmente pavimeniato
e non presenta precanald o sconnessoni inibenti I'ordinania treizione, Le wperlici dele parali e
al'infradosso oel soorastante soloio sono interamente intonacate ol civiie e tinteggiate n colore
chioro, L'geregzione notwole & garontia dalle operture poste sulle pareti perimeinali prospicient
sulla corte gsterna, in grado di indure altresi Villuminozicne di luce naturale, opporunamente
ntegrata dai corpi fluminanti dell'impianto. sletiico cdeguotoments ditfusi, Le porte-dellingresso
principole. g di guelo. olfemativo poste sul fronte retrostonte. sono di dimensioni conformi, alfres
doftate di maniglion antiponico con apertuia verse Mesterno, ol fine di-ogevolare il deflusso delle
parane presenti all'infeme, anche nel'ipotes di impallente necesdtd di evacuazions. -

Figurg 2 - locobrorons delo cond cenbimes m cw é positonaleMimmabile  alinemno g e lra wibaro di A,
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Figuwa 3 - Tora of wécanong delimmabile doggifo con svidena dele pecufodia del crcostonte confaifa udboma
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Lo Zona In cul ficode I"immobie staggiro, dall'OmMi Indicata centfrale nel conlesto wbano d Acr,
sebbena in drea limifrola, @ compivlicmeanta dolala delle urbanizazoni primanie e secondorie,
alfresi ovvolorota dolle vicinanzo del Presidio ospedalisro "Beato Angeln”, La densita ediizia &
conforme allo decipling wbonistico e allo pionificozions: locole, in un contesty. ompiomente

consolidato.s

Figura 4 - ndizadone delie pincicol infrastrfiue of cokegamenio ot infemo del Comune dl Acd & verso 'estemna.
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Lt immebilare- in esame disto 253 km dollo svincolo di Mohtolic-Rose delAulostrada A2 del
Medilerones. L'indicalo pid breve fragifte s percome implegands, in gufo, un tempo medio di circa
36 rinuti. La sede dal Municiplo dista cirea 2.2 krm & si pud raggiungerg implegande circa & minuti-
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5 occerfi lo cordormita ra o descrzions affugle agl beme [iINdiZZo, MWTers Civica, pidnc.
mternc. dall cotorfol & conlini) e Guelio confenuio nel pighoromeania evidenziando, i coso
di- ievaio: diformifa; a) se i dok indicad n gignoramenio non hanno mai identificato
Mimmobile € non consenfong. o suo univoco identiicozions: bl se | dali indicafi in
Pignorarmenio sano enaneima. consentono Moohiduczione del bener cl se ldal indicafi nel
pignorarmenio. pur non comspondendo. o guall olfvol, honno in precedenza indhvidugio
Fimmobile roppresenfondo, in guesho Coso, o dona calaslale del compendio pignarorio;

Lo descrizione aftuale del bene stoggitc e quelio contenuta nel pignoraomento sono conformi,
conzeniendone |'univoca idenfificazions.-

Lidentificazions catasiale dal bene immobiliare pignofalo corsponde ai dati specificati nell’allo di
pianaramenta:; & visure, N'acceramento delo proprista immobiiore wribong Con enresss NUIMmers
del subaltemo csmegnole, Peloboroto plopimeldco e o plonimetiao  cofostole  gcguisih
felematicomernte sono statl prodotti-dallo scrivente In separato AL

&) rlevi le evenlual difformitd o mancanze nella documeniancne colashale LIBAITANDOY o
gescivers le hecessong variodon per Maggiormamenfo del cotaste ed o quantificare in via
sommonia i costo per o comezicne ¢ redazione delle planimelre o per 'accofasfomenia;

Sul iEeva dell’imprecisions della planimetrio (acguisifa previo visura del Z170%/2023 - cofi. AlLT),
accertatainralionto alla resfibuiones gralica deliievo archiletionico-geomatnce elfettuato da chi
sorve presso 'unitd immobdiore stoggita, si ifiene necessario produrre 'esalia roppresentasons
grofica e o relativo DOCRA da inolinare presso | Agenzia dele Entrote - Ufficko del Temitono, onde
comnegure Mapprovaziong delle plaonimelria colgsiale mvadula e corellda, alliesi idonaa i fin
del'eveniuale emissiones del decreto i irgsferimento, Cio nonostante, in considerazione delle
ulterioni incongruenze: e difformifd oppurare durante 'erzidefta ricognizione dell'immobile (meglio
specilcate nel Al 14) & precisate nel seguitc anche In nsposta al pertinente quesito posto dal
Giudice del'Esecuzions, Tall corezioni poronng assemm apporiale. confestualmente alla plousibile
o LA nsonaiong, Per completana di esposizione @ sottolinea che i costo sommanis det’ anddetia
sanatono ascende complessivomente a circg € 200000 [diconsl Euro Dusmilay/0d) da pore in
deirazione ol pild probablle valore di mercold conseguine [ovvers al valore di simd), unitamente
allabBattimanto dofetanio dispasto dal (GE .-

7] indichl Futifzzodons previsto dofo strumenio whanéico comunale;

Richiamando 'asito dell’'esercitoto accasso agl ol amministrativi [AILS] previd Blonea inolirata o
merro pec. del 350872023 (Al 3] al Comune di Acr — Wficio Protocollo & alle c.a. del Responsobie
del Settore 4 - Urbanistico-edilizio - alle scrivente & stota consentita lo consultazione del vigente
PRE.G. gpprovote con WP.GR. 340 del 07 /041982 a |'estrazione in copia dello precipug Normia
Tecnica di AHuanone -Art. 18 — TOME O COMPLETAMENTD B2- [AH. &) recante |a disciping
concernente "o cosfrunone, demolzione & nooshurione o svenfeol edifici esistent ner intensento
dirgthe, opphcande | seguenil indic |
- W =indice al fabbocabilitd fengiaria 3 medma.
- Smo = superficie mirimo df mtervento mg. 25840,
= Hp = oitezza lorda dei picni m. Sminima,
= K. =aoltezza mossima del fabbricote m, 12,
- O =ropporfo massime o coperiung 405
- D= distanza dal confini m 5.
O, = distonza fro W obbricatim. 10
- 0% =disfanzg gola sirads (1)
[T} Owe non siaro ndicafe e zone dirspeto stadale conformi all*ad, 129 defl D.M. 2 oprla 1958,
o distanza dei fobbrcot dal ciglio siroda’e dowvrd essere sempre pan alfa meld dello sede
siradiale, Tale sparo o orefromento dowrd essere: destingty permefa defio sua lorghezzo o
morciopiede pedonale. Recindiand & mwd df cinfd polranna assers naliol solo dlfre fa 2ana
i armslraments destingle o moarciapieds pedonale. [Testo stobiilc con delberazicne C.C.
n?42 del &/7/1975.
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G0 ITITTesss el Cos previsti gol A, NG dele’ presenfi norme cosinuzioni in aderenza, intaf
Ione e gmmesso far noorse a loffizazions; nel caso vengo weala questo sirurmenta urbonisiico s
Jppicono I sosiiuZione Of Quellt precedent|, seguen il mdic

- A posio-d o =ingice di fabbricabdfto feritoraie .5 me . mg.

- M. = superficie minkma di infervento mg 3000,

TurH gli aftrl indicl prmcreelerrcoll (Hps H Gy Do DL Ds ] resiono conferrnal,

iy tulte le nuove cosiruzion], neostuzioni @ ampioment, decadenti in fale 2ona vonno previsl spos
oi porcheggio nella quanitd specilicola all A, n747 sexies delia legge wrbzonislico .-

&) haichllz conformild o meno dells cosfruzione offe aulorizzaziiont o concession amminizirafive
& 'k tenia o meno ol dichiarazions df agibdlitd. In case di coslfudone rmalizzalo o modiicata
i wiglpionse  della  npormdofiva wibonihico-aedino,  'esperta  dovrd descrivers
deftoglictamente lo fipclogio - degl abusl nsconfrol e dire se 'Wecifo s shato sanato o sia
sonoble in bose combingto disposio deghl arffcol 48, guinto cormmea del DLP.E. dgiugno 2007,
N.380 e 40, sesto comma della L 28 febbroio 1985 n.-47. In poricolare in coso o opere
abusive, § confroflo della pessibilifer o sorafora ai sens del'orficolo 398 del decrefo del
Presidente della Bepubblica del & glugno 2001, n.380 e gl eventuall cosl della stessor
dgifmmentl, o verfico sueveniuale presentazone di Elgnze dl condono, indicando §
ioggeftoifante e ki normaliva i farza della gudale Nistanezo sia sfalo presentala, o ot del
procedimenta, i coshi per il conseguimento detd fitolo In sonatcna e le evenfuah oblazoni gia
Comsposte o oo camspondere; in ognd alfro coso, 1o venifica, of fiini della Stanza o condono
che raggiudicatars passo @ventuaimente presentara, che gl immabil pignorall & froving
nele condizion previsie dol'aricolo 40, comma sesto , del legge 28 febibraio 19335, n. 47
avvero dall®art, 46, comma guinto del decreto del Presidente dello Bepubbiico del & givgno
001, n. 380, specificaondo i costo per I conseguimeanto - del fitalo in sanataria. | cosf Ol
ianoiond dovranng esene compulol = previa delfrazione - nefla aeterminczione del prezzo
divendifn, Ove "esperto ranvi [0 nan sanahilitafconconobyliii degl immold pignoraflf fo of
e o essils a) specificherd seinsanabilitd fguoral |'infera immaobiie ovvera porki i esso; B
i eso di abativitd parzale indicherd | costl per iy demaiziong @ i dpnsting dello staic del
fuaghi. deroendal dal prezzo o stima:

lacostruzione dell’edificio ubicofoin Vio lppocrate (gid Via Vicla) di cuifa parte Nonita immob#iore
pignoroto, desfinota od wse di esercizio commerciale (negodio di fipe frodzionale o assimilakile),
composta danll vano a /A2 oocesson siluall al pians lerg. con access/uscile indipandant
prospicienti sio sulla via Ippocrate, sia silla pore retrostante sul'orea della corte comune, & stato
autorzzato con Concessione edilida n320 del 18/10/1993 (A7), L'unitd immobilicre pignorata &
altres dotata ded cerfificato o agibilitd mA75 -Prof, m4591 del 30031998 [A1L9].-

Inesito- dlle resgniziond in s effettuate § P20 102023 in concormitanzg al primg Jcceso congiunto
del custode & dello scrivente etnerto simatore, da quest’ultima reiterate 1 1471002023 sono stale
accerfote dicune modifiche reclizzate. in Gsserza del preschtfe fitole obitafive e, pertante, in
viclozdone alld normativa ubanishco-ediliza lecalmenie vigente.-

Tale fallispecie & stata roppresentata anche graficamente in separato Al 14.-

Per compiefema i espostions s nparta nelka ssguentg Figura & guadre sinotfico rflettente
I'occertoto staio di fafio dell’immobile pignorato {sub @ estrafio dall' All. 14] che,in roffronto cic piu
recente plonimetda cotastole ub b - inclusa in AllLT) e alla pionta (sub ] del'uiu ollegata al
cerfificoto di agibiitd [AllB), evidenziono incongruenze e difformitd (sub d) che non honno
comportato aumenti di superficie &/o di volume, rsultando conformi aba normativae urbanistica
vigente, sia ol momenio della realizzozione dell' dbuso; sig all'otuclita, of sensi dell'art. 34 del DWP.E.
JR0S2000, allg cul steguo sard Wuffavia recessado Apristinare (o stato legitfimo del'immobie
medicnte $0.LA Insanatonid da inoliiore tramite o Spotelo Unico dell' Ediliza [(5.U.E.] o cuiesatta
mappresentarions grafica e relafiva DOCFA dovrd essere frasmessa presso UAgenzia dalie Enfrote -
Ufficio del Temitono, onde conseglire o plonimekio cafastale conforme: allo stalo di fatto otuale,
altresl idonea al fini dell' eventudée emistione det decrefo di rasferimento.-

I cosla saommanc-dall’anfidella sanaidnid ascande complassivarmantse o circa € 2200000 [dicons
Eurg Buemila/00) da pore in detrazicns al valers distima,-
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Figura 5 — restiuzane gralica del ikewl architationico-geaneiici iletient 'otiudgie shata 4 fafto ged'whitd Inmcbiione [SiAL 1)
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?l dica se 2 possibile venders: | beni pignovall 71 ung o pid ol proveedendo, it quest uiiimo
S0, ol ko formozione; || frodonomenta i singoll cespdil ol find della fomnoazione di oid ot
sardg possibile solo ove comsenta uno pil vomrltoggioso occoosione di vendita o una miglore
ingviduazione del beni e sclo grevia auwforizzozione def Giugice del'esecuzione, In presenzo
dede. predefte cond@ioni, 'esperte provvedernd allo redozions oel Mozionomento . e
aliidentificazions del nuovl confinl ael benl frazionall, alegondo ollo relazione. astimariva |
figs clabsformante aporov all SolLUIFRCIs Tecnic o Eraio'e;

Lo pigmoraba wnitd Imercdbllicre uibana od use commerciate, df cul trathasl, che concemes un negozio
di lipo hadiziornale o assimilabile, non pradenta e condizion plawsibill per v’ eventodle seddivisions
cha, implicande | coshi della atfvitd edilide o cul qualli vercsimilmente pid onerosi dervandi dalla
modifica & reinstallozione  del divesificali impianti idico-sanitar, eletirici e termaoidroukc,
modificondo Faluale Infegitd fungdonole, polrebbe dcodere o scoplie delld suscelivith e
del’ oppelibiitd economica nel ibern mercoto, Sulla scorta di Tol premeasse, ai fini dell evenbuosle
frasferimento gzlla propretd all’ oggivdicatario, sirtiens opportuno predispoms un UNICO LOTTO-

T dicer, nel Sasd in S Mirrmobhiesio pigricealo solo Sro-Guolo, 2 esso sio divisibile o meano in
natws e g gQuoll condizioni, A .qQuesta punio; of Nel caso s irall of guoba indivisa, Mesperfo
fomird kg volufodone fonfo delintero, quonic delio sofo gualo. fenendo confo Oelig
magglor difficolld o vendifa per e quoale indivise; b In coso ol ahvisibling in notura, espearfo
mcichard | cosh per un evenfuagle freicnamenio, o oW prowveders Soio I coso o
gutohzzazione del givdice dell'esecuzione ol 'esty of udienza ex art, J6¥ cp.c. [posto che Ig
divislone in nartwra, ol sensi dell'ar,. 00 cpc, posfuly 1o richiesta del credifore pignaronde
owvero del compropneton). Ove rcevd o prede o oblonzzozions, Mesperlo provvederd alla
formasonme dei singol (o [2d, ove necesano, ol idenhiicozione del nuovl confind, nonche
alfo. regazione del razonomentc afegondo oo relazione estimohva | fipi debitomenie
gpprovati daoll'Ulficio Tecnico Eranale] indicando ] valcre di'ciascuno di ess & fenendo confo
dele guote dei Singoll compropriefon,. prevedends anche allg delerrninazione degl
avenfual conguagli in denara;

Limmobie & stato pignarato per Vintera, poiché coms lale, madiante ipoteca valorfaia Geritha il
01040201 7- B. G, n. 15988, R P, n. 3052 in tovore el - - /it~ = inotecario
(eqo R - -0 0 goronzio del copitale mutuoto, dei relotivi interessi ed accessan,
nanché di futte le obbligazon dedvontidal confratio di mutuo orginorio, -

Gia con e pralirirad viswre catastall T oo debitors ssacutato, era
dentificato come unico infestalarnio dell'immobile pignorato censito al fogho 86, p.Ba 16¥2, Sub.l,
oo |, Cot, T, CL L Cons 152 m® Via Vicka n. SMC Pong T, Superficie Tolale 174 m?, Bendifa Baro
E28.01, con dinfto. di proprietd per 171 in regime di bene personale (A1) Tuttavio, s & preferto
varficarg || itolo o propretd, rlevando dall'spedionsg ipolecana esaguila prasso 1| Servizio d
Pubblicita Immohiliare che il bene staggito, gli era pervenuto per afto pubblico del 31/05/2011,

Humera direperforia 42676/1 5850, o regito del HotoicJd TGN -

diritte di propretd per kb guota di /1 in regime di bene pesonale (4AE2).-

Craltronde i = intervenuto in quafita di debitore ipoiecario nell’ atto pubblico

del 31/05/201 | Repertorio 49477/15891 o rogitc d= G

demsante do concessiones a gomnzia d muetuo fondiano, cancemente  'ipateca waolontana
concassa in favore ded D - =ditore ipotecario (ogoiil N, i:critto il
010602011 - Reqgistro Particolare 3032 Regisfro Generale 15753 - nella sua gualita di unico-titolare,
legate roppraseniante, dello ditta omoniras con sade in Ao (C5] alla via lopocrate n.%4. codice

fscole e nro discldons ol Regishe delle Imprese d Cocenzogiiii
Partita IV A |- 7) -
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i1} accerfi se l'immotye 2 (herg o pooupafn, ndicands compiuiomenie e generalita delie
pensone che evenfucimenle occupans 1 beme, il ioro ropparta con Neseculato e i fitolo
del'occocupozions; o quesio punto, aocguisisco | iholo legittimomte I possesso & o defenaone
ded bene svidendondo se esso abbio o meno dolo cevio anfenore oo roschidone del
pignorarmento; venfichi se rsulfaono regisirofil presso I'uificio oel regiskra degll affil privol
confrati ol locodions; qualoro multino canfrathl O locardione apponill oo procedong
awecuiiva "espero dovmd Indlcare o dolo of scodenza, o dola Msola per lrilascio o se 5o
ancord perdante § givdizio pe la iberaziones gel Beng. in ogni coso Casperio datanminerd ¥
vizlore locafivo del bene. esprimende uno vallagions di congruita sl canone potfulia.in
avenfual confrotll of locazion opponi’ allo Sroceduia;

I prima occasso, aseduilc n presenza del debitorciTTEIEGEGEGEGEGEE - ool di propietano-
iocatore e ded D i« . ciita di condutfore, ha rlevaio ko stoto di nccupazions
del‘immobile concessoin locazicne ad uso commerciole dello dusata di-anni s2i con decomenzo o
far data dal 11052007 o norma dell’eventuale rescizztione anticipata secondo le modalitd e
tearmpl prestabiliti dall &, 14 del relative confratts dilocazione) noh msuta avanzato dal canfraent
alcun preavvist d-anficipaia disdetia, iccheé la locarmione sembrerebbe focifomentes fnnovolo per
ultericd sel annl.-

Uirmmediota dioming  dall'asibito confratte dell 11/058/2017, conbestualmante ragisirale praesso
I'agenzig delle Entrote ol n2482 Serie 3T & dello “scrtwo povafa di nduzione del canaone o
icconone” sotiosoritto in data O1/20ZT & registroba il 150272021 ol n247 Sere 3 ha nolire
evidenziolo guanto segue;

terma restante TG o2 ocatore, nell’ anzidetto confratte di lccazione in qualitd
di condutiors & indicota o secietd CTTIIITNGEGE oo scde ic Aci |C55 Gl
A, crsona de suo legale roporesentant

O = o nente nella scrittura privata finalizzato ollo fduzons del
prestatdiite canone 3 icoariona, i qualita d conduttors, & indicata o [ P [ 2]

con seda legale
in via Ippocrate, ¥4 = Acr {C5) In perscna del suc legole rappresentanta che & dmedesimo

Unitamente ai funzionan dell'Uticio PROENC, delagal del'incaricalo custode gindidans, & sfata
evidenziota o divernitd delle societd locaotane, nonostanie 'identico legale roppresentante do cui
o necessita di softopore alvaglic del Giudice del'Becuzione le precitote documeniazioni, estrafte
N copia prodottain Al 10.-

Le locaziani immobilion con data’ certo antedore ol pignoraments sono generalmanie opponibdi ol
creditore procedentes, o normo dell’art, 2923, 1'comma ¢.c. Tultovia, consideranda che nel coso di
speche Mmmaokie, o momento della Boaione nsultava gid grovotoe da lpoteca voloniono sontta in
data antedore allo locanane [afr; A2, | pid recenti arentament gurisprodernzial ritengons che il
controtto non posso essere oppaste al creditare ipotecana, secondo il disposto del'art. 2H13,
comma 1, c.c. che, soncends espressomente linepponibilitd ol creditore ipotecaro del diitl recli
pordan coshifuili sull'immabile successivameante all'korzione dell’ipoteca, rsulta apphcabila anche
al dirith persenali di godimeanio, otteso che gl shassl roppresantano situazioni giundiche soggetiive
piv circasertie, alle guali, & conseguenza, 'ordinomento non pug fservare uno proferione
miggaione di guelia atfribuifo o fitokan ded dirith di servitd, vsofeutto, use eabifozionet, Cib nonostante,
sioftiene opportuno. seltopome alllatfendons del Gledice dell'Bsecuzone anche 'anscdetta
paculianta del caso che ci oooupa, permmananda in offeso delle necessane determinozioni.-

indipendentemente. da tall follispecie. || conduttore & stato messo al comente che, sul riligvo
del’ sspropriazions immobilidre 0 corso, Wil g imoorl delks pigiond, o o doba dalle nobifica del
pignararmiartto, dowvanro essere versali in fovore della proceduera esecutiva in essere, con |'onesis
delo rscossiong spetionte ol custode, anche medianie o disposifione di bonilici boncan sscondo
iz coordinoie (codice IBAN| che o tal vopo samanno segnalate,-

g A Vo= peac i ean b i 1 s b - e Pt |t - == L
AL I S L N0 D - MO DO [ D e e

pignaraments

L L L L e e e R R SN L I

i 3
Farile: bl
sl emleriom
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Gognto ola scritfurg privaia satfoscitia dolle park in dalo Q100 2021 ai fini della nduzione del
conone di locazione o couwsa degli effert indotli dalls: pandemio da Covid-19 e registata il
50220271 ol n247 ede 3 [inclosa in A1), si preclsa quanfo segue. fesiratic dall'all. 11).

Prermigs chg:

Uit Decreto-egge “Cura lfain”, 17 mores 20200, 18 al’ad.?1 ho infegrato l'art. 3 del DL e & del 23
febrbraie 2020, nheducendo d commir ¢ bis che recita 'l ispelio dele misure di confenimento o cw
al presenfe decralo é sempre valulata ol ind del’esclusione, ol send @ per ai effefl dedgl arff, 1218 e
1223 c.c. dello responisobilita del debifore aonche refafivamente al’cbplicozione di evenfuol
decodenze o penall connesse o rfardal o onmessi wersamanfi”,

Cig significa, per guania riguarda lo generaitd deicontratll, che o pare inodemaiente o ity ffardo
a causo degll effefll dell'epidemia, patrd invocare esimente delo fora magglore, fotha sohva la
praver gellimzossibiitd ol ademplere ia prestazions,

Nei confratli dilocorzions g vso abialiva fole effefta si & frodatto nelio possibiliin, per ! condutfore,
di otfenare ung sospansions def'obblge di pagomanic del canone fina al fermine gdella causa af
lorza nragoiore, sofvo- Dol doyer pogare gy arredrali, SENza ieress, uwha vollo ferminato I'emergernia.

Mel coso specifico delle locozioni o uso non abifofivo, § & invece rifenuta non applicobie |'esimente
dela foro maggions; per guesio malivo, oo scopo of compensare § sacrficio del conduhiore, §
Decreto Curg faka e | successvi Decralf Jostegnie Sostegni-bis hanng pravisto per il condultare un
credito d'impasta pan af 0% del canone di locogdione relativamente ale mensiita considsrote nef
provvedimend

Besfo salva comundgue o possibilitd, imessa alla valonid delle park, off accordaryd beramenle. per
camnseniire lo prosecuzione del conhalio o condizion! pitr agevel per il condutiore in difficoltd; ¥
princicis pud applicarsi o ogni stuozione i oul 1 conduttore non possa uliizzore limmaobile
locozione percause non impufobil gl swa volonta o ali suva condoiha™,

CIFSELS

Riduzione ded cornani nelle iocozion cormmerciol

"Tale principio, precisalo sentenio’, voapphcoto ancheinipofesi in cui il condutiore di Ln esercizio
commerciole non pessa godere apmeno detvmmobie; in conseguenza del'obixigo o sospensione
del'otivifd commercidle dipasto autontativamente quale misure of confrosio olfemergenad
epidemicliogica dovuta allo pandemio of Covid-19,

Lo pecivone dil Tiounake di Milana cssume rllevanzd anoche perche rtene gpphoabile, ale locozion
conmmerciol rmaste chivse dwante la pondemia, lo dsposizdione of cui alf'art. 21é del DL R, 18 del
2020 nferito o piscine, polestre e olfre attivitd sparfive; tole norma prevede. olire afia possibilitd o
sospenders | pogamenta del canoni per il pefodo di chivswra e di rinegoziare le condizioni
conlroflual, anche o dduiiones del 505 del conone di locadons dovult do mares o lughio 2020,

Vedrema se ko senfenzo el Lnseguitoin alfre. pronunce o se ¥ princigls offermato sard messo in
discussione do ol givdici: al momento patrd sicuromente cosfituire vn punto di rfermento per gli
aperatorl del aritto e guant song interessali alla marena.”™ 2

*Cir Senterza del Tibunale ofl siona n, 4651 oied 26/&/ 20, che ofie ura soluzione o molfepdich casin.culil condutors ol
irrericnile 01 LD camimercioie vanad magiantc dolkn nolificn di stroahioper Mo sid, o sauirn del manoid: o porsoie
pomamenhs det canoni di kecarkans.

¥ Eslrcallis deal' Al 1 - Locasioni comenarciall fidusions dai cosced durante ks poancarmea

Forle: o ey nofoitmessiinoodonicommercinl.noudone dei-concrl dunants o pand emin SO0 s
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Al fini dela verifico di congruifa del canone di locozione concordato dolle parfi, presioche
comspondente ol 10% el valore cotastale dell' irnmobile, &stata adottata o seguente fommiuia;

rendita catastale rivalutata del 5% x coefficiente moltiplicatore = valore catashale dell'immaobile

Foshi o base di calcolo i seguenti dati:

a|  Rendiio cotastale dell'vreid immobdliore = € 425.0

Bb| Rivolutezione del 5% = € 31,40

C]  Rendio catastale rivalutatg del 5%= € &2B.07 + € 31 40 = € 459 4]

d| Aliguoto fscole g coefliciente molfipicatore par negbzi [Calb. 1 )= 40,80

=] Walore caltostake del'immobile = € 26503,%5

I} 10% del valore dell immchibe =€ 2.4%0,39

4l 12 =canong dnnuo ditocaiarne € 2.620,539 £ 12 =€ 224 20 cancng meanals di iocafiona
i cotbered il sequente Conane mensik minime dilacarione

659,41 x 40,80 = [26.703.29 x WOR) / V2= € 224,20 f mese

Mel caso di specie il contratto risulta registrate’ e quindi il canone di alfitto & soggeite a rivalulazione
pefiodica in bose all'lndice ISTAT 23,

I colcolo dell' cdeguamento BTAT del canone di liocazions & doto dal seguents calcolo,

Colcoio adeguamenio annuale IRTAT
PARAMETRI IMPOSTATI

Congne do valutane £, 000, 00
Decarmanzo deldo mvolutaniones Setiembre P73
Percanivale di rivalutozions applicato TR

SVILUPFO del CALCOLO

indice ktat o Settembre 2022 3.5
ndice tat o Setteambre 2023 9.3
Variczione percentuale delindice 8.1%
Dncui il 755 3.825%
Imporo rvalutazione €720 50
CAMDME RIMALUTATS € 6,.229.50
Riduzione del 15% (pon o €77.87] € 529508

Canone menslle € 5295081 12 € 441,26

I congrue canone mensile, equivalente all'indennitd di cccupdazione, & parl o € 441,248 [Soons Ewo
GugtrocentoquorantuncelZd) il Ul importa comspords ol maggiore tra il canong di ocazione
nsultonte daol confrofto ndotio del 15 per centoe 110 per cento del volore cobostale delifmmabie.-

T agticaln 41 her- Acceromento delracldi ol inbbracafl vigerte dol 01012006 . mocficato dala Lagose 3001 2004 n, 311
Arficoda 1

I, Le- degrosizioni 8 cul ogh oficok 32 pRma comma, numes 7}, 38 40e 416l non dopplcono con mfeirmsanbo of iegoitidi
fobbncab deivank do [Geanord dichionali in misura nonintersne o unimpoio Somspondents of mogoian il Sandre o
Ipcanone reultonte dol contmte ridotio del 18 per cenlo = 110 per cenlo de volore d=liimmeibile.

En oot ofi orveasn Pepiifeciziaree e contraiio dileoarsne di mmobil. Spresiome. salvo dacomentala prasea conficeio
Naskheneo del rapparhs di B core: oncime pey | guaiter panddi Oinpoita antessaecenh gueilo nel Soimo del o &
SCCeriaro | rioppoeto sfeE; a il delo detarminadonedal reddio | EEsUmIe, Quos morts Oel oanons, (e o=l 3
dal vakom dalfimmobie,

5.8 fire o cul oo comimi 1 e 2, llvalore del’immctie & delermnolo o sens del'odicolo 52, commo 4, del fesio umoo ol oyl o
decrafs del Présidenie delo Repubblica 2& aphile 1988, 0. 18], e suecesave modiicoioni.
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i 2] ove l'immobie sio occupaio dal comuge seporaio oaal’es conivges gel debiiore eseculalo.
acguisizca I provvedimenio o ossegnodons delfo casa comniugale:

Hel case che cloccupa non ricome ipotes] presupposta dal Giudice nefta formulazicong del gquasifo,
I bene staggite & pervenuio o debitore esecuialo. proprietario per linfere, in regime: di bene
personale per oifo del 31052011 o rogito defio Dotsso

Repertorio 42474/1 5890, frascrtio in dota 01/04/2011- RLP. nu10881 R.G.on. 1 5857 (cfr. Al 2).

13 incichi 'esisfenzo si beni pignarali of evenfuall vincoll arfisticn, shorici, olberghiend o
nclisnobditc o of indivisibililo; occerti N'esttensg o wincoll o omerd o nolurg condominicie
(segnaloncdo se ghi stessl resleroning o canco dell'acguirente, ovverd sardnng cancelial o
fiscillaranng non oppanitdl of medesim) ! rilewl Masishenzg O oviil demaniod o superficie o
servit pubbichel, o ceny. vell o uwy civici evidensdandd gl evendyal grer o afffoncarione
a rscotfor

I esito all'oocetso agli ot armminisirativ esarcitobo prassa il Comune diAcd [C8] 0451002023, anche
previa interlocuzione con il Responsabie. del Seftfore 4. non & stolo appurata esistenza di vincoli
artetici, storicl, alberghied di inakenakilitd offinenfi all'mmctie pignorato o fncodendi nella zona in
cui risulto ubicatn. Peralfro, non swsistono dinth demaniall, cansi; el o usi civicl, né alcuna
procedura o espropno per publico utiita & vincoll e onedi o natura condominiabs -

I3 big) indichd'mponto annea delle spese fase d gesfione o o monulenzions, eventuol spess
sirocrdinaie gic defiberate anche se i relafivo debito ron sa ancora scaduto, eventual
spesae condominiall non pagate negliwllin due anni ontenon alla doto dello penzig, sul carso
i evenfuol procedimenii givdizion relaiivial bene pignoraio)

In concomitania ol primo acceso prasse lo stabile di cul fa porte 'unitd immobiliore pignarala &
state accertato che non sussiste alcuna forma. di amministrozione condominiale. |singol propaetar,
avenficauso o defenion delle singole unifd immabilion provvedono di comune & bonorio accordo
alla rporfidone dele spese di ordire manubeniivo o shioordinade, | cul pogameant, salvo prova del
controvio, fsultana in regolo, —

4] defermini # Yolore dell'immobile con espresso 2 compivta indicazione dele conadizion
dedimmaobile e del cnlena o siima @ anolifcg desernrone della lalferatwn cw & & falfa
mfanmento oneranado 2 opporfune decariozion sw prezza Oi stimo consiclercnoa o staba ol
consenanions delimmobide g come opponibill ol procedura eseculiva’ i soll comfroi of
lecarione el provvedimenti i assegnarione ol conluge aventi data certa onleriore allo dofa
di frascnrione del pignoramenta (Posegrazone deld cosa conugale dovrd essere ritenuta
appanibile nei fimedi i 9 onnd dolie doato del proveedimento df ossegnoziones s non roscnio
Al pubbdich regiiti mo anfenorg oo dofo O frosodzione del pignaroments, non opponibile
dlfe preceduro e disposha con proveedirnento succesthve alla dabta ol oserizions del
pignorarmenta, sempre opponibie se frascritta in dofto antenore alla dala di frascrizone del
pignorarmento; in guesfo uima coso- limmebile verd volidolo come se fose ung nudo
progpaeld), Proceda, iholfre, oll 'obbotimento forfetariogpan of 1|55 delvalofe perlo differenza
frronen bt calcolafl sul prezzo pleno ansichd suwl varlon cotashall & la assénea di goransia
per vizl ool nonche per eventual spese condominiall insaluts, Indich @ valare findle del
bene al netto dele suddate comezion e decurfazionl. nonche of guelle per eventual cosf
di sanerioriafdemalizione, come da quasito &

Suba scorta delle descrizioni rese nalia parte che preceds, ancha in rsposto al guesiti formiulati dal
Givdice dell'Esecuzions, e condizioni dell Tmmobie appoicno buone e o stalod'uso puriualmante
agccatalo in esito ogll eseguili riliew orchitettonico-geometrici (Al.14], alireéd comprovalo dolle
flustrazioni ratte dolla decumentagdons lotogralica acgusita in corso di ncogniziona (Al 13], &
presento funzicnalmente idoneo ai fini dellesercitato aftrito commerciole in essere -
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Al fine di ssprimare compivtoments le modolta ed # crilero di stimo adobof, enitomenls olle
citagoni bitfografiche della etteratura kecnica di rifedmenio, ooccorms premettene quanto: segue,

IL MERCATO IMMOBILIARE ITALLANC

"W mercahe immabiiare fallang, depo l'edfora post pandemizce, mestra segnolil of appannomende
¢ consolida | imoen emerd o Inizio onno, lall, in Un Quoadro macroeconomico diventata meno
lavorevole; e possiblild ol accesse allo proprishd st seno falle pio problemaliche, metlendo fucrd
gioco malf polenziolacqurenti. con npercussion/ mevank sul numers df compravendije, s

L'onno pondemico aveva raffreddato | prezz delle mafreris primea, in primis il pefrodio, spingendo
alcuni Poesi, fro cul folio e Gloppone, in dellozicone, Ma g dpresa delleconcmila: mondiale. ha
raats 1 prezs ofi malene prirme, energia e beni inall, spangendo Minflazione olife & due Cifra.-
“Inolfre, stiamo affraversondo uno fase carafferizzolo da wn cglo dei prew gellensrai @ delle
moafene pime, mda je banche cenkol, strelte fro ko crescifo delinflazione e | bBuonl numerd
def'cocupodone; honne aumentalol costodel denarg e | fossl dil inferesse, adottands una poliico
monetona reskitiva. Un alfeggiamento che rende instabif e aspetialive, come vediamo ogr
giore dole gscillozion delle Bone, Lo speranza € che le imprese, ora. pofrebberc agire sulfa leva
del salar, per colmare | gop del potere d'acqulsto con CMinfiazione, sarebbe un gronde beneficio
per i Poese” = ha spegao I Copo Economizto di Nomisma.-

Lcalmeande nel Comune di Ao, in considerazoneg della rchiaste attinend ai beni propasti in vandita,
i seftiore di mercaio degh immichilil od uso commerciole, registro un andamendo (g un minimo di
TB4 £/ e un massime di 1L.260 €/m?) in eguilbroto aumento se posto in raffrordo alle quotazoni
el Ol ifedte al 17 semasira dell' anng in corsa [AIL17).-

LA SUPERFICIE COMMERCIALE

Le unitd immobdion possonn estere composte, come ncorentemente gccade, do uno supearficie
principole & dosuperfich occessone,

Per citenere lg: Superficie Commercigle ooccome omogensizzong, con opportuni coefficients o
ragguaglio. 2 superfici accessore a quello principales.

I coefficiente di ormogensszazionse o di rogguaglic di una superdficie & un volore numearco chea
comsante di ropporiare o superficie delke perdinernze di ung unitd_immobiliore urbana. principale
all' unifdr shessa. Voke o ding un numeno Eann chve rende conlrnalsb superhicl etercgenae .-

et considera, incdlre, che il caloole delia Supedicie Commaerciale pud essere deferminato con
swariofl procedirmant] di misirozione @ diversificall criten di omogensizoziona, voriabili per Closcuno
recitd locole, emerge come fale suparficie pondercta possa rmppresentare un elemento di gronde
disomogengita dei dali economeci espresi nelle guotczioni degl osservsaton immakilicr,-

Lo Direzione dell" Agenrzio dei Temtonio, mediante e strogon per o deferminagone deio consistenza
degh immobili urbani per ko rlevazione dei doti delll QM. s & proposta i codificare 1 Criten o
mismazions e di calcoio delia superficie delle principali destinasoni immobéiion presentl nelia banco
dali DAl affinche | dali econormic in essa condarull, posiana costibure su tulte il fenitaio nazionale
elemeante di uniformitd e di fregparenza del mercata degh immoball,-

Tale principle @ adotfato con rfedmento al DR, 23 marzo 1998, n. 138, che aqssume i metro
quadraio di superficie cotosiale gquale unitd di miswra dello corsistenzo degli immekifil urbani o
destingzione crdinaria #.-

¥ E fo Tobogrofia del 2 Osserdaforio sul Mercata immobikore 2033 di Momisma, | rapports che fomisce agh operaton on quodro
puniuale det ponooma talcne & oponofondisce le perfomance Immaekéion dal 13 pincipol mercalt del Pogss,

* Cakak mg commerciol DFR. 13878 - Alegaro-C (Al 15) - Agenzia dal Temtwio - Morvole delia Banco Dall
dhall Ogervalborio did Marcaia Immobiicne (sl 148) - [shrugon parka delesmingd ore colla Conastania degh immobii o o
la rievaziome dei dati dedl"Oeal HDsservatons dal Mercalo Immobiara) -
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UNITA IMMOBILIAR] URBANE AD USO DI ESERCIZI COMMERCIALI

Sulio bose del distintivo raggruppomento disposto daol D Lgs 114719980, i1 coso che ci ooccupo
figuarda un negoio di fipo fradizionole o assmilabile.

LOTTO UMICO — Unitd immabilicre ad uso commearciale ol piane fena

COMSISTENZA DELL'UNITA IMMOBILIARE URBANA,
comsidaraio of loedo delle porderate nduzioni intodata doi coeflicienti differanricl di rogguogio

PIANO TERRA
SUEETTIE i LT (T ol CorIEMEEI] 11 rvsroes vess vers ees rees smsmemsses soasssas voparmrmreerrres seres e T47.5B
superficle d'impronto deldivisod Infemi (spessore < 530.om) o minmnannannn TR |03
Superficie d' rapionla dei iumpendrenti [BamshiSslema] . s 9 11T
Buperficle d mpronto dede poretl In comune ... R P e TR s o
Superficie ripostiglio comuniconte con B hocale pAnCIEE i e 339
Superficie W.C, comunicante con 1 ocole ARCIEGE s ees e i 271

T AL b e R 1 0 17717

Allerra mecia intamo dell’ whild immobilicea = m 2,23 cica
La misira eslata mkevaba, in Eo puntl, dal pionc di cofpsstio ofinfmdono del sololo soprosionle

MODALITA DI CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Al fine di determinare lo superlicie commerciale dell'unita immabiliors inesome,. cosfituita da.quella
principale con destinazions d'use commerciole (negedo fradizionole o osimilabie) computaia per
interg e dalle frazice dei locali accesion sono stafi infrodoiti gl appositi coefficienti di ponderarions,
lali da ragguagiors ke eslensioni dello supedicie di quesh wltimi o guella principale:

- Supericie ulde nelta (coeff. di ragguaglio | DR

- Sup. porati divisorie interne fing allo spess, massime di 50 cm [coeff. di rogguaglio 100%):

- Sup. porefi permetroll esieme fino allo soess, max di S0 cm (cosff. i ragguoglic 100%);

- Bup. porefiin comunione fino allo-spess. max di 25 cm |coeff. di ragguaglio 5095

Per quants attiena alla detarminazions dello supedicie dei locall acceasson (roostiglio. w.e.) 0 eriterio
adaltale rprende 'Erurione contenuta nal DPGR. 138/98 allagato O, per quants concems |
gruppa T [TA ) stablenda che o stessavensa computala nelbo misura dal S0% della supearficie utie,
ove diretlarmente comunicante con la superficie del locale principale ad wso di negozio.-

Cindi, avendo prestablite | cosfficients di ragguoglio pari ol 0% dello superficie utile dei local
pccesson dellunita immobiiore ad Use commerciake, diversomente, non rentra nel computo lg
wwperficie degh analoghi locali aventi alfema wtile inferiore a m L5330 (come nel case di specia
evicennata nela porsone soltoscakn del nposfigia).-

La nenfronze & le sporgenze dervant dallingembro i elemandi strotturall [pilashd) conligurans
porzon d suparficie uibile che, sepoure di esigua consisterza, rflettona levidante incangruensa.-

La roppresentazdions grafica dedvante dalla restituziors in pianta del'sseguitorillews architettoreco
geometico rfleits 1ale peculicrid, llustrata nelia pianta defio stato di falla, con ogn evidenza

0 Eypreitio ol Al 14 — o, 248 s, - 1 Daciahs Leadgalativg nl 14 del 31 moma 1VRFS. wlla rilirmnd dalits diciplindg redativacal
ialone del commercin o dciostiicabo |& caledgais dacl ewsrcin camrmercicl, Ho presidn, nole, G liberalirarione desl
flossha delle aubaizaaonl pear -’.;Hi eEarciE di vienahs, oo supedhicie i venditg non supenore g 130 meEgs mel SO oo
popokzicne infencra of 10000 owiontl o £50-mg. nel connl con pogoladons suparone o 10008 cbilont. Le unitd
commercioi, in xme ol predetto decnt, sono regguppote 7ooe EBsarcio di wcinofo {esemiio commerciole di quortere;
unico o po menceakogie); * Giondi strobone df venditc (sbperfipemmencali]; = Cenii commerciall ([complesso cosfiivido do
wipsnlipernarcoli, piercii commercial ed allre}.
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difformi, sio dollo planimeirio catasiale, sia dalla ponto oilegaia ol certficoto di ogibilita esfratta
incoDEa in esito allesercitalto oocesso aghalli ammminisirativi.-
SUPERFICIE COMMERCIALE {CONSISTENZA VENDIBILE )

. FIANCS TERRA,

Sup. coperta calpest, {coaff, ragg. PR = .. ssmanssasnaimeanesy - 0 4700
Sup: poreh diisone. it [coali. ragg I00%) = L e el TH 1.08
Sup. poredl perim. et [Coaffdl ragg. ORI = Lo e s s ey TTH I,7a
Sup. parel in comunions [mT TO57 € B8] =i T 524
Sup. kol Hpasiglio comunicante (M2 2 T HINSF S it i b imabe bt bbsminrey . TTH 1.08
sup.saiidscoladel caid dpashigho [m2 124801 S s TR 000
I3 pordione sottosinnte 0 seola delffedfico [md |.84) con B< m L5 nongd corsdemd fin dal coloos
Sup.senvizo glenico (WE ] comunicante (m® 27T R08) = e s rrsersegmearre TR 1,35
Sormrmang ome 16823

Allerza maaia infama el unild immobilcee = m 293 crca
Lo migara & shata fevaba, in py poendi, dol picng di cofpssio alfinirmdaso del soltio saorasfonie,

SUPERFICIE COMMERCIALE = ., G s s s e . LR

grrotorddoia of mero quadnoto per dfetto-o per eccasso (oisans clet DFE L3848 -

CRITERIO DI STIMA UTILIZZATOD

L"economia insegna che il valora di scombio di un bene econcmico & la quanfitd di un alfro bene
cha pud ottenarsiin combio, in deferminate circostanze di fempo & diluego.-

Esprimendo i vaboni i lermini i moneta, st vedfica un prezzo.-

Al'atte def trasfermento di un bene & cambio di una determinato quantifd di denare sivernifica un
prezza. || prezzo &, dungue, un date storice che sl constata, differentemente il valore & un dale
ipoteflco che si prevede !

la previsione nel gludizio di stima deve dileftere 'atiibuzione di differenti valor dipendenti dalle
peculiarta economiche dei beni da volutare non solo’ come determinezicns del pit probobilte
valzre di mercato, mo a seconda della pricsitarla affinenza alle scopoe della volutazlione.'?

I valore dipende dalle scopo della stima. RMan ecile duind 'unicitd esimativae del concaellta di
valore, ma unda pluralitt, di o voalon dipendentt da alfreftantl scopl ol guall possono guind
Ccomsponoens, per uno sheso bene; alfrettont gledizl di stima. La vaelulazione dei beni economici
deve interpretorsi, perfanto, come alfribudione di diversi valon dipendenti da alirettanti scopi & non
come deferminazione o misura del solo prerzo di mercato.

I fima vlilizzate nel case che ¢l occupa concerne || valore di mercate del bene immobile
plgnorato,-'?

i _Frinc-r.zl ol aconomio ed ashimso, Mdano 19593
12 pidary
I e dipencs dollo seopo dela stima: affiboine wun valors g rrercals ad un Beng ecandmicd Sonifica grevedens | presm
di cosho. come d'olfronce datefminore un walore di rasloemarions signitica prevedierns Mnddenza che sul prézio del bane
trasfoirnoie pad cvarg | Dene asforrmiabie: afilbuire un wehee compiamantong od un Bens A, congiunagibia oo un bana B
Agrifico prevedare Ninciderzn che sul premo PAHS pud avese || bene &, Intrma deteminars 1 vaoee o surcgozons o un
bene dgrifico prevademe | peemo (di mercato, di costo. o frasformodone. soc.| in fungiore d uno olfre bere od a0
parkeibarmene wokiuinhs.

? Valore ol meteaho - Vy ® 1 [D.0) = Siime cousonalle gar adfe pubbiche: divisian sreditans: stme per lasion ufroolidion,
par compravendite. per porfo dele.quoie del beni comuni; #ima delio sanione pecurionog per cpens obusve; vouromon
frcok =
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Cio nongstante, non potendo eludere e prionta che o modema scienia economico esercita ned
descrivers, analizore & ncarcone comslafbionh smimente, polrd dtensni valida k melodalogio
esfimativa da adolian el coso dispacia, in guanta shumenta (donad non sola a iamubang un
gludizio, ma ancoa o rovare | eesso v couss ad alfell economici, ad andlizzdre | doll che
determinong il dsultato e, guindi, o motivare bgicaoments il valore stimato.

Prescindendo, perfanto, dale superate defini@oni di mefod "empirci”™ o “rodonod”, s pud
concluders che il metods esfimativo & unico ed & bosato sulla comparazione. || procedimento i
sfima. che do tole metode consegue e che sirliene approprote al cose che cioccupa. & quelle di
fipo “diretio osintetico. -

Per guanto conceme 'astmo dell'vnitd immaotiliare pignorata costiivente un UNICO LOTTO, ko
deferminczicre del relativo valore commercias & siala eflalluvata s lumdane delle caratternstichea
intrinseche: ed estrinceche dffusomente rappresentate e deschitte nella parte che precede,
sequendo | precirato criferia i tipo sintelco-comparativa, seconds cul Il plu probobde valore di
mercato & sfata conseguiio dpplicando. alla consistenzo vendibile (Superficie Comwnerciake], |
comenti prezzi indicofon del mercato immobiiore nel Comune di Acn (C5), aliresi ponderafi in
furzione di consistenza, ubicazione e peculiantd effettive e vidbill dello stesso immokila, -

Le informozioni raccolte sio presso le Agenzie e Societd di mediazions immobifiore operanti nel
taritario, sia presso focaoll Opercton che esscitemo Poitivita nel precipus settore dele zone
ntersszate, ndicanc che nsllo 20MA CEMTEALE ED AREE LUMITROFE del Comuns o Aci che
comprands la Via Ippocrate, in evidanza della propensions fipicamanta misla dal contasto, | prazzi
deghirmmobil od use commerciale spuntatiin fase d compravendita, varicbBi da 784 o 1.260 €/m?,
registang una propersions anantata ol plausibile acquisio di immotdi anche al prezee massimo.

Tuttavia, seppure con un lieve aurmenio, Fsegnali sembrerebioero regisirare una sostanziole stabilitd,
che occoms comiderore con 'opportuna  pruedenzo suggenta daol’oftuale: grove - fose
congiunturale;-

Per conseguire una pil adeguota opprossimazione del dati di rferimento, si &, pertanto preferito
attingere convenienti nformozoni dollo Bonco doli delle guchtazioni  immobilian dell ™ Osd
(Cszervatono Mercoto Immobliore dell'Acenza Entrate - Tarmtora). -

Subo scorla delke devozion dei prezd medi che iHocale mercol ool altualiid regisha in fferimento o
relotiva segmento del precipuo settore concernente gl immobil di tipo commerciale, |l pit probatile
valore c mercoto del bene stogglito, considerato perunitd di superficle, sirifiene possa corispondere
mediomente o guelo miozsemo, come evidenziato dal Asultoto dell'inferrogozione pid recentemente
reiferota 111 1/2023 presso ko Bonco dafi delle. quetozioni immebiian dell' 08l (ALT7), che ha
consenfito di dedurre un volgre per unitd di superficie pari g €1,000,00/m? .-

Cio nonostonte, l'indicoto volore,. non potendo considerare 'ederogensita e o complessita
determinoba dalle pecubantd infrinseche ed astinseche di cioscun bene, non pafrd corsiderors
sostitutiva della sfima puntuale del il probabile valore del singole immobile.-

Lo ponderato considerczicns dei fation concernenti la destinazione d'uso, || piono, Meld, lo gualifd
& o stato dl monutenzlons dedl'unitd Immotliare 0 escme, i estremad Sntest non ha dtenuto
opporiung Introdume ulfercd coefficlenti di differendazone, of finl della dmodulczions del predetio
valare ynitane, loscionde inalferato | valore d €1.00000 per unita di superficie, peonderatamente
adeguato ol immobils in esame;

€ 1.000.00/m2
|dicoinsl Buro Mille zere centesimi per ooni mefro gquadrato di superficie],

Applicondo || volore upitardo of € L03000/mE all’inters Superficis commerciole dallimrmeakiles,

comspondenie . allo consstenza  vendibile, essleso m? 1688 colcoioto secondo e modalita

precedenfemente specificate, si deduce i piu crobobile valore di mercoto del'immaobile:

€ 1.000 00 = m? 148 = € 148 000,00
(dicons Eure Centfosessantolfomila zero centfesimib,
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Decutando dol conseguilo pit probabile waiore o mercofo oneidetio i cosh neceassan per it ripristing
debo stato legittimo deliimmobile mediante o plousitdls 5,C.LA 1 sonafond, o coresponsions degi
onoran al Tecnico csseveranie e lespese, il cui sommaio imporfo ascende o compless € 2 000,00
ifinclizzati o legitiimare e diformitd mecontrale . in rafironto fra lo stato di foito e la plonimetrio
arnnessa dl cerificalo di agibilitd, esirdaita dagh eloborali dal progetio autorzzoio annesst al fitalo
abilitative) st deduce || seguente imparka:

€ 1&H.000 00 - € Z000,00 =€ 144.000,00

(dicorsl Eure Centosessantaseimilo zero cenfesimi)

Infire. ma non par impertanzo, appicanda I abbattiments lorlatano pan al 15% dell’ onsidetto valore
residun, per o diffeérenza tro onen fributon calcolali sul premzo piene angdche sui valod coiosiali 2
I'cssenzo - di garando- per vii occulli, nonche per eventuali spese condominick insolute, -in
oitempearaonza alla relatva disposizione del Gludice dell' Becuziona, nsulferd || seguenia valore finale
da pore g bose d'asta,

€ 144,000 00— 15% (€ 24.900.00]) =€ 1471.700.00

[diconsi Euro Cenfoguarantunmilacento zero centesimi]

[ 5] ripork in apposito foglio “rassuntive”™ a parte, con assoluta precisione, essendo dabi do
riporfare nell' ordinanza df vendita: - la descrzione sinfetico dei loft con relativi dal cofostal
& prezzo baser - percigscun oo io notura (piena proprefa, vsufrutto, nuda propretd ecc.)
e la ftolortd giundica del diifto oggetto dal pignaramenta; - s il iotlo & pignarato solo: pro
quata la consistenzo defla quela ed 1 suo prezie base.
Melle conclusioni, Inolfre.. evidend in vig massuniivo eventuall croblemotiche nsconfrate nei
guesfida ]l o l4].

La spocinta descnmona dallmmeohile stoqgito @ nportata nal Foglio nassuntve allegato: -

Lo verdone dello penzia di stirmo recaiia in conformitd alta direttiva del Garante per [a protezions
del datl pesonai del 722008 & prodoita in separodo alegaoho “Relozone epurala dei datl personal
par b redntiva pubbicoziona’”. -
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CONCLUSION

In cdemgiments al conferto mancoato o scrivents, inwposto ol guesti post call llma Sigror Giudice
del'Becudones, o esposto-guonia fiporalo nella porle che precede con estremo semplificozione
di termini, concefti & mefodologie, scongirando che fale facltozione potesse rcadere a scapite
del igare lecrico-scientilico noheesto.-

Guorio ale stofo di ccoupofions dell’unitd immobiiare: pignerata, concessa inlboafione Con
contratlo egliirata in dafa cefa anteriore d pignorameants; nallo genaralita ded casi opponibie o

volontaria iscritta con data antecedante e di quanta, nel merito. previsto dall'art, 2712, comma 1,
c.o., dlinteso coni cdelegoti del custode, previa estrazione in copio del doocumentolincioso incadl, 10)
woacmeente ha rtenvie opparteng di sotfopore o fottspecie all'aulforevole vaglo del Giudicante
undtaimente alla scrthoera privaka finglizzata cia iduzone del canane di locomions, In menilo allo cul
fattispecie chiscive ha espresso e considerazion opparuneg & le valutozionl necessorie, anche al
five o determinane l'indennitd di cocupazions, eguivalente of congruo cancne di locaziona. -

Incttre, & state rbenuia conveniente considerars la vendita dell’esaminals immabile, predisponendo
une URIZO LOTTS, seongivrando oo Pevantuale adonameanto del cespate in o dislinti quozant
patesa modificame soslandalmeante infeagntd lundtionale & o precipus destnaiona 9 uso,
ncadende a scapite della suscettivita & dell'oppetibilita nel pertinente settore del libero mercato -

Coon Mouspicio di avere oltemperale compivtomeante al conferile mondala, chi scrive manifesia
nfine, Mo non do wltima, pieng disponibilifa o formire, - ove nchigsto, evenfuoli ed witenon
delucidazion, con nserva diintegrore e replicore fotti e Circostanze ol offualito ignali.-

Con oasequio.-

Montalto Uffugo, 14novembre 2023 erfo stimaiore InCorcoto

Alhecabi;
All 1 = Dacumentcion: Cakashod
All, 2 = spersare ipoletamia lelamalico,
Al 3 - Richsasto aocesso gk ot ammirssiralia,
All 4 = Camunigaziche 19 accesio allimmaile pignorato;
Al 5 - Bsercilalo aoccesso ogli ol nodolo 04- 1022023
Allo&: = LT.0di Tipo B2 - P.RAG. scr 5
All. ¥ - Concessicna Ediliia nu 320 delb 26-10-1993 Prod. 0 A 100 olef 18-10-93;
AllLE - Cerdificato di agibilito n.d475 -Prot. n459 1 del 30-03-1994;
All. % - Stato civie -estratio doll'atte di matimonio- reddenzo;
AILTA -MVerbale del | 2-10-2023 & ofagaii - Verbals del 14-10-20%3;
All 11 - Lpcoron cornmmencicll | riduzione dei canond durante o poendamia;
All, 12 - Ceadificazione nofarde sostifufiva - At 567, secondn comma, ,p.G,;
All, 13- Bocumentozions fotograficg;
All, T - Stato di fotta-Difarmita-Gluadng smattico: o raffronto;
All 15 - Calcog ma-oammerciol PR, 138-Y2-Allegate-;
All 14 - Criterl di cakolo dedo Supsricie commearciala;
Al T - Agyarda Entrerta - DRl guatazion rmmabtiliced 19 sarm. B023:
RO RIASSLEMTIV O
FELAZICIME ERFURATA DEl DATI PERSCIMALI FER La PUEELIC ATICIHE
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