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STUDIO DI INGEGNERIA
Dott. Ing. Angelo Rossi

R.G n° 2322022 E.I

Il sottoscritto Dott. Ing. Angelo Rossi, nato a Castelfranco Emilia {(Modena) il 16.02.1964, cod.
fisc. RSSNGL64B16C107B, con Studio Professionale a Castelfranco Emilia (Modena) in Via
Giorgione 19, cap. 41013, tel. 059.923256, iscritto all’Albo dell’Ordine degli Ingegneri della
Provincia di Modena al n. 2217 ed all’Albo dei Consulenti del Tribunale di Modena, & stato
nominato CTU-Perito Estimatore in data 06.11.2023 dal Giudice dell’Esecuzione Dott. Umberto
Ausiello, Tribunale di Modena — Ufficio Esecuzioni Immobiliari, per effettuare la Stima del bene
immobiliare esecutato sito in Provincia di Modena, Comune di Serramazzoni in Via Pompeano {ex

Via Caga Iaccheri) n. 3573.
deok ok o

Il Giudice dell’Esecuzione in oggetto conferiva ’incarico al CTU-Perito Estimatore di provvedere
agli adempimenti di seguito indicati (si rimanda al Decreto di Nomina per la versione integrale dei
Quesiti).

Sezione I — Controllo Preliminare (zseguito)
Sezlone If — QUESITY

1. L’esperto deve precisare quali signo 1 diriiti reali (piena proprietd; nuda proprietd; usufritto; intera
proprietd; quota di ¥, ¥, ece.) ed 1 beni oggetto del pignoramento.
In ordine al primo profilo (diritti reali pignarati), [esperio deve precisare se il diritto reale indicato
nell'atto di pignoramento corrisponda a guello in titolaritd dell’esecutato n forza dell atta d’acquisto
trascritta in sio favare.
Al riguardo:
- qualore atta di pignaramento rechi [Vindicazione di un dirttto di contenuto pifs amplio rispétto a
guello n titolaritd dell’esecttato (ad esempio: piena praprietd in luogo delle nuda proprietd o
dell usufrutto o della proprietd superficiaria; intera proprietd i luogo della quota di ¥%; quota di ¥ in
luogo della minor guate di %, ecc.), esperto proseguird nelle operaziont di stima assumendo come
aggetto del pignoramento il diritto guale effettivamente intitolaritd del soggetta esecutato {anche ai fing
della stima);
- gualora [atto di pighoramento rechi 'indicazione di un diritte di contenuto meno ampio rispetta &
guello i titolaritd dell’esecutato (ad esempio: nuda proprietd in luogo della piena proprietd
conseguente al consolidamenta dell wsufrutto; quate di ¥ w1 luogo dell’intera praprietd; quota di % in
luogo della maggior guata di %, ecc.), [esperto saspenderd le operazioni di stima, daendone immediata
comunicazione al G.E. perle determinazioni sul prosieguo.
In ordine al secondo profilo (beni pignorati), i risposta al presente guesito [esperto deve precisare
unicamente ['ogeetto del pignoramento assumendo come riferimento 1 dati di 1dentificazione catastale
indicati nell ‘atto di pignoramento (senza pracedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla
guale dovrd invece procedersi separatam ente w risposta ol guesita 1. 2).
Al riguarda:
- nellipotest di “difformitd formali” dei dati di identificazione catastale {dati indicati mell atto di
pignoramenta diversi da guelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), esperto
dovrd precisare la difformitd riscontrata:

nel cazso w cut atto di pignoramento rechi Uindicazione del bene con dati di identific azione catastali
in tutta o m parte ervati (indicazione di foglio catastale inesistente o carrispandente ad altra zona;
indicazione di plle catastale inmesistente o corrispondente a bene nown in titolaritd dell’esecutato;

indicazione di sub catastele mesistente o corrispondente a beme non w titelaritd dell’esecutato),
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{esperta sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
determinaziont sul prosieguo {depositando altrest la documentazione acguisita);

nel caso w cul [atto di pignoramento rechi Uindicaziane del bene secondo una consistenza catastale
non omogenea rispetto a guella esistente alle data del pignoramento {segnatamente: mndicazione del
bene con 1 dati del Cataste Terreni laddove sul terreno vi era gid state edificazione di fabbricato
aggetta di artanoma individuazione af Catasto Fabbricati), [Vesperta sospenderd le operazioni di stima,
dandone immediate comunicazione ¢l G.E. per le determinaziont sul prosieguo (depositando altresi la
docum entazione aoguisita);

nel casa w cut atto df pignoramento rechi Uindicazione del bene secondo una consistenza catastale
amagenea ma difforme rispetto a quella esistente alla date del pignoramento {indicaziane di p.lla del
C.F. o del C.T. gid soppressa e sostitutta da altra plla; indicazione di sub del C.F. gid soppresso e
sostitutto da altro sub), esperto preciserd:
- se la variazione catastale intervenute prima del pignoramento abbia avito carattere meramente
nominale senza mgenerare alcuna incertezza sull’oggetto del compendio pignorato (nel senso cioé che
Vi gia corrispondenza biunivoca tra [loriginario identificativa catastele e le successive variazioni),
{lesperta proseguird nelle operaziont di stima {precisando le variazioni intervenute);
- se la variazione catastele mtervenute prima del pignoramento abbia avito carattere sostanziale (nel
sensa ciaé che abbia comportato variazione della planimetria catastale carrispondente: ad esempio,
fusione e modifica delle plle), esperto formerd immediatamente il G.E. per le determinaziont sul
prasiegua, producendo tutta la docum entazione necessaria per la valutazione del caso;
- nell pateat di “difformitd sostanziali” dei dati 47 identificazione catastale {difformitd della situazione
di fatto rispetto alle plamimetria di cui ai dati di idemtificazione catestale: ad esempio, fubbricato
imteram ente non accatastaro af C.F.; vani nown ndicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto
dei vani, ece.), Uesperta proseguird nelle operazioni di stima assumendo came oggetto del
pignaramenta il bene quale effettivamente esistente (rinvianda alla risposte al guesita n. 3 per [Vesatta
descrizione delle difformitd riscontrate ).
Nel caso in cul 1 manfatti pignoratt debording 1 parte, invadendole, su aree aliene non pignorate,
Vesperta quantifichi le quate di proprietd in funzione dell estensione del volume dell’edificio sui
rispettivi terrent ed evidenzi, altresi, le soluzions tecniche che possanc rendere qutonome e funzionali le
porzioni i esproprio, segnalando anche 1 lavort ed [ costi di separazione efo di ripristine dello status
gua ante {tompagnatura o altro) all wopo occarrenti.
Segnali se [tdentificative catastale eventualmente nclude anche parziont aliene, comuni o comungue
non pighorate (da specificarst altrest graficamente), procedendo ai frazionamenti del caza appure, ove
c1d risulti catastalmente tmpossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilitd.
Segnali, per conversa, se gl tmmobili contizut (ad esempio locali adiacenti) risultine eventualmente
Just sul piano fisico con quello pighorate, pur conservando autonoms identificativi catastali,
Indichi, altresi gli ulteriori elementi necessari per {eventuale enmissione del decreto di trasferimento.
Nel caso i cui 7 beni aggetto di pignoramento siano teressati (n tutto od in parte) da procedure di
esprapriazione per pubblica utiid, [Mesperto acquisird la relative documentazione presso gli wffict
competenti e fornird adeguate descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure
{stralciandole dalla descrizione).
In rispasta a tale quesiio, [esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche
dei beni pignoratt ed in agni caso 1 modo da assicurare la maggiore appetibilitd swl mercato degli
stessi — di wio o pii lotti per la vendita, indicando per ciascun fmmobile compreso nel lotto almeno tre
corfini ed i dati di identificazione catastale (con indicazione in tal caso, unicamente dei dati di
identificazione attiiali).
Mella farmazione dei latti, laddave sia indispensabile e camungue previa istanza seritte da rivolgerst al
.E. {in cui siano specificam ente indicate e motivare le esigenze di indispensabilitd) ed autorizzazione
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dello stesso, procederd altresi alla realizzaziane del frazionamenta e dell’accatastamento, allegando
alla relazione estimativa 1tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.

Nelle farmazione dei latti (unico o plurimi) esperta deve assicuirare la maggiore appetibilitd dei bent.
In particalare, o suddivisione in lotti deve essere evitata laddove [individuazione di wn unico laotto
renda pite appetibile il bene sul mercato. It agni casa, [esperta deve evitare net limitl del possibile la
costituzione di servitis di passaggio.

2. L’esperto deve procedere alla descrizione sommaria di cigscun lotte (con identificazione catastale
all ‘attiealitd), mediante Vesatta indicazione della tipalogia di ciascun immobile, della sua ubicazione
feittd, via, numera civico, piana, eventuale numero d'interna), destinaziane (abitativa, ufficio. ), degli
accesst, delle eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle
planimetrie allegate alla dermuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle
indicazioni contenute nell’atto di acquista nonché nella relative note di trascrizione e dei critert
oggettivi ¢ soggettivi di cul all’art. 817 c.c.), degli accessort, degli eventuali millesimi 47 partt comuni,
specificando anche il contesta i cui essi st travano, le caratteristiche ¢ la destinazione della zona e det
servizi da essq offertt nonché le caratteristiche delle zone confinants.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principia, [Vesperto non procederd alla descrizione di bent
dotati di autonomo identificativo catastale che non siano statt oggetto di espressa indicazione nell'atto
di pignoramento e nella nata di trascrizione, salvo che si trawt di beni censiti come “beni comuni non
censibili” fasservit came un unicum mscindibile al bene principale oggetto di stima ).

La descrizione sommaria deve essere poi compendiata per ciascun lotto nell’ ALLA alla relazione di
stima secondo lo schema satto mdicato (guesito 2.2).

Lesperto deve procedere, poi, alle DESCRIZIONE ANALITICA di ciascuno dei beni compresi nel laotto,
fatta di un paragrafo per ciascun mmmobile, ciascuno di esst mitolato “DESCRIZIONE ANALITICA
DEL {appartamento, capannone, ecc.), indicando la tipologia del bene, [laltezza nterna wutile, la
composizione mterng ¢ pol, i farmato tabellare, per ciascun locale, la superficie netta, il coefficiente
utilizzato, at fini della determinazione della superficte wutile, ['espasizione, le condizioni di
wantenzione; kel medesimi paragrafi il perito indicherd altrest e caratteristiche strutturali del bene
ftipo di jondazioni, strutture verticali, solai, copertura, manto di copertura, scale, pareti esterne
dell‘edificio; nonché le caratteristiche interne di cigscun tmmabile, precisando [Uattuale stato di
manttenzione e per gli impianti, la loro rispondenza alla vigente narmativa o stato di obsolescenza.

L esperto indicherd altrest le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giardine ece.).
2.1. L’esperto deve pracedere alla verifica della regolaritd dei benr sotto i prafile edilizio ed
tirbanistica, indicando:

- epaca di realizzazione dell Tmmobile;

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzative (licenza edilizia u. : concessione ediizia u.
_ 5 eventuall varianti; permesso di ¢ astruire 1. s DMARn. rece);

-la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al riguardo, ["esperta deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di
copia del provwedimento autorizzative, nonché det grafict di progetto allegati.

Tale dacumentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima.

o1 sottolinea al riguardo come, i rispasta al presente quesita, Uesperto NON DEVE MAT [imitarsi o
ripetere pedissequamente quanta riferite  daglhi wffici tecwnici  comunali, dovendo procedere
astonam amente agli opportuni accertamentt di seguito indicatt (specie can riguarda alle verifica della
rispondenza della costruzione alle previsiont del provvedimento autorizzativo).

Nell'ipatesi in cut [ ufficio tecnico comunale comunichi [assenza di provvediments autorizzativi sotto i
profite edilizio-urbanistico per il jabbricate pignorato, [Vesperto preciserd anzituito la presumibile
epaca di realizzazione del fabbricato.
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A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, esperto potrd wtilizzare ai find della datazione
dell’epoca di costruzione: 1) schede planimetriche catastall; 1) aerafotogrammetrie acquisibill presso
gli uffici competenti ¢ societd private; i) iformazioni desumibili dagli aiti di trasgferimento (ad
esempio, qualora atto contenga [lesatta descrizione del fabbricato); w) elementi deswmibili dalla
tipologia costruttive wilizzata; v) contesto di wbicazione del bene (ad esempior centra storico della
cittd).

In nessun caso [esperto stimatore potrd fare affidamento esclusive sulla dichiarazione di parte
contenite rell’atto di aoquuisto secondo cut i fubbricato sarebbe stato edificato in datq artecedente af
121967,

Laddaove [esperto cancluda — sulla base dell accertamento sapra compiuto — per [edificazione del bene
in data antecedente ol 1.9.1967, il cespite sard considerato regolare f{salve che per le eventuali
accertate modifiche dello stato det luoght che siano mtervenute i data successiva, n relazione alle
gueali esperta pracederd ad un autonoma verifica della legittimitd urbanistica delle stesse e — in difetto
— all’accertamento della sanabilitd/condonabilitd di cui in prosieguo).

Laddove [esperto concluda — sulla base dell accertamenta sapra compiuto — per [Cedificazione del bene
in date successiva ol 1.9.1967, in difetto di provwedimenti qutorizzativi il cespite sard considerato
abusiva e esperto pracederd agli accertamentt della sanabilitd/c ondonabilitd di cul in prosiegua.

Nell ipatesi i cut [ufficio tecnico comunale comunichs [esistenza di provvedimenti autarizzativi sotto
il profilo edilizia-urbanistico per il fabbricato pignorato ma non sia in grado di consegnare all ‘esperto
capia del detta prowedimento od anche delle sole planimetrie di progetto fad esempia: per
swmarrimento,; magibilid dell’archivio; sequestro penale; ecc.), [Vesperto deve richiedere ol relative
dirigente certificazione i tal senso {contenente altresi ['indicazione delle ragioni della mancata
conseghna), certificazione che sard mserita tra gli allegati alla relazione.

Mell'patest di difformitd efo modifiche del fabbricato rispetta ol provvedimento autorizzative, in
rispaste ¢l presente quesite [ esperta deve precisare analiticamente le difformitd tra o situazione reale
dei lwaghi e la situazione riportate nella planimetria i progetto.

Al miguardo, ai fimi dell ‘opportuna comp rensione [ 'esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria della stato reale dei luaght con la planim etria
diprogetta;

- nel caso di riscontrate diffarmitd:

deve predisporre appasita planimetria dello stato reale dei luoght con opportuna indicazione grafica
delle rizcontrate difformitd, mserendo la dette planimetria sia in formato ridotta nel testo della
relazione in rispaste al presente quesito, sia n formato ardinerio 1 allegato alla relazione medesima;

deve poi precizare Veventuale possibilitd di sanatoria delle difformitd riscantrate ed i costi della

medesima secondo quanta di seguita precisato.

In caso di opere abusive [esperto procederd come segue:

anzitutto, verificherd la possibilitd di senatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del
2001 e gli eventuali costi della stessa;

in secondo luogo ed in via subordinatae, verificherd ['eventuale avvenuta presentazione di istanze di
condona (sanataria c.d. speciale), precisando:

il soggetto istante e lg normativa in forza delle guale [istanza di condono sia state presentata
{segnatamente, wmdicanda se st tratti i istanze ai sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del
1985 oppure ai senst dell ‘art. 39 della legge n. 724 del 1994 appure ai sensi dell’art. 32 del D.L. n.
269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003);

lostato della procedira presso gli uffict tecnict competenti (parers; deliberaziani; ecc.);
i casti della sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte efa ancora da corrispondersi;

_ la conformitd del fabbricato ai grafici di pragetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando,
anche w tal casa graficamente, le eventuali difformitd);
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in terzo lwogo ed im vie wlteriormente subordinata, verificherd inoltre — ai fini della domanda in
sanatoria che [laggiudicatario potrd eventualm ente presentare — se gli immobill pignoratt 51 troving o
mena nelle condiziont previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5
del D.P.R.n. 380del 2001 (gid art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1983).

A questultimo riguarda, [esperto deve:

~ determinare [a data di edificazione dell ‘tmmobile secondo le modalitd sopra indicate;

chiarire se — in ragione della date di edificazione come sopra determinate o comungue delle
caratteristiche delle apere abusive — Uimmobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cus
alle disposizioni di seguito indicate:
i.artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere abusivi ultimats
entro la data del 1.10.1983 ed alle condiziowns ivi indicate);

it art. 39 della legge n. 724 del 1994 {in linea di principio, opere abusive wltimate entro la data del
31.12.1993 ed alle condiziont i1 ndicate);

itart. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito tn legge n. 326 del 2003 {in linea di principio, opere
abusive wltimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condiziont i indicate);

verificare [a data delle ragiont del credito per le guali sia stato eseguito il pignoramento o wtervento
nella procedura espropriativa.
Al riguardo, ['esperta deve far riferimenta al credito temparalmente pitc antico che sia stato fatto valere
rella procedura espropriativa fsia dal creditare pignorante, sie da uno dei creditart intervenuti), guale
risultante daglt atti della procedura;

cancludere infine — attraverse il combinate disposte delle verifiche sopra indicate — se ed
eventualmente 1 base a gueli delle disposizioni di legge sopra indicate ['aggiudicatario possa
depositare domanda di sanatoria.
In tutte [e ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, ['esperto deve indicare — previa assunzione
delle opportune wformaziont presso gli uffict comunali competentt — 1 relativi costi da detrarre dal
prezzo di stima (e posti, dungie, a carico dell’eggidicatario).
Ove abusa non sia in alourn modo sanabile, {esperta deve precisare se sia stato emesso ardine di
demalizione dell immaobile, assumendo le oppartune informaziont presso 1 competenti uffici comunali e
guarntificare gii onert economict necessari per la remissione in pristino del bene con eliminazione delle
partt abiisive non sanabili (se risulti [ intero fabbricato abusiveo non sanabile, si stimi il valore dell ‘area
disedime al netto dei casti perl ‘abbattimento dell immobile).
Infine, [esperto deve verificare esistenza della dichiaraziane di agibilitd ed acquisire certificato
agsiornato di destinazione urbanistica.
Nel caso di mancate risposte da parte degli wffici tecnici competents entro un tempo ragionevale dalla
richiesta moltrata o comungiie di risposte mcompleta, [esperto stimatore depositerd istanza al gindice
dell’esecuzione per [emissione del provwedimento di cui oll "art. 213 e p.c.
Inoltre, solo gualora prescritto dalla normativa regionale, [Vesperta deve verificare se ['immobile sia
dotato di attestato di prestazione energetica ed IN MANCANZA provvedere alla redazione dello stesso,
persanalmente owero qwalendosi di wn ausidiario al costo di € 150,00 oltre IVA (allo stato
Vacquisizione dell’APE non & prescritte dalle normativa regionale per le vendite forzate, dungue
{lesperta stimatore & esonerato da detto adempimento).
Per 1 terremi pignorati, acquistta i C.D.U. aggiornato all’attualitd (ove prescritto), deve essere
evidenziate la loro eventuale situazione di fondl mterciust fladdove circondati da fondi altrul ¢ senza
uscite sulla via pubblica) da terreni [imitrofi appartenenti a terzi o comungue naon oggetto della
espropriazione in corse, anche se di proprietd dello stesso esecutato.
La medesima circostanza deve essere evidenziata i relazione ad esempio a fabbricati per 1 guali
Vaccessa con mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso i passaggio su cortile di proprietd
esclusive di un terzo o dell ‘esecutato medesimo e che non sia stato pignorato.
FProceda, alfine, Uesperto, per cigscun latto, ad effettiare, ai sensi dell’art. 568 cp.c:
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. STUDIO DIINGEGNERIA
Dott. Ing. Angelo Rossi

- la valutazione del valare di mercato dei beni, indicando distintamente e W separati paragrafi 1 critert
d1 stime utilizzatt, le fonti delle informaziont utilizzate per la stima, esponendo pot in forma tabellare il
calcolo delle superfici per ciascun immobile, con ['indicazione di ciascun tmmobile, della superficie
commerciale del valore al mg., del valore totale; esponendo altrest analiticamente gli adeguaments e
carrezioni delle stima, precisando tali adeguamenti i maniera distinte per lo stato d'uso e
manutenzione, o stato di possessa, 1 vincali ed owmeri giuridici non eliminabili dalle procedura,
{'abbattimento forfettario per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo piena anziché sui
valort catasteli e ['assenza di garanzia per vizi occwlii nonché per eventuali spese condominiali msolute
ftra il 10% ed il 15% del valore), la necessitd di bonifica da eventuali rifiudt anche tossici o nocvi {ove
non effettuate @ carico della procedura, siccome urgente): altri aneri a pest (cfr. mfra);

- i valare finale del bene (con gli opportunt arrotondam enti), af netto delle decurtazioni o correzioni di
cui sapra, wmdicanda con sufficiente chiarezza — sia pure 1 base ad wna valutazione prognostica allo
stato degli atti (salve dungue sapravvenienze) - gli eventuali aneri di regolarizzazione urbanistica o
catastale o per la bonifica lasciati interamente a carico dell’acquirente siccome gid detraitt dal prezzo
di stima.

2.2. Lesperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun [otto individuato e descritto
i1 risposta ai precedents questti — del seguente praspetto sintetica:

LOTTO n. 1 {oppure LOTTO UNICQ): — piena ed intera (oppure quote di /2, di 1/3, ece.) proprietd (o

altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicare 1 alla via -
plano It ;& composto da _, confing con asud, con  anord,
con  ad avest, con ad est; é riportate nel C.F. o C.T.) del Comune di _af foglio
B cpdle  fexplla o gid scheda ), sub o il descritto stato det luoghi
corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non carrisponde i ordine a L v e
concessione edilizia (o in sanatoria) n. _ del | cui é confarme lo stato det luoghi {oppure, non é
confarme m ardine a _ Jr appure, la stata dei luaghi é conforme (o difforme ) rispetta
alla istanza di condono n. presentata 1 ., appiire , Uimmobile é abusivo e a parere
dell’esperta stimatore pud (o non pud) ottenersi sanatorie ex artt. (per 1l fabbricato); risulta
{oppiire ron risidte) ordine di demoalizione del bene; ricade i zona _ {perilterreno )1
costi per la sanatoria o remissione w pristing, paried € _,Sona a carico dell aggiudicatario
e detratti dal prezzo di stima PREZZO BASE euro NI

LOTTOn. 2: ece.

Mella predisposizione del prospetto, ['esperta deve fornire le informaziont sopre mdicate in via di
estrema smtest ¢ secondo 1 critert della pubblicitd commerciale, attesa che il prospetto é destinato ad
essere richiamato dall’ordinenze di autorizzazione alla vendite ed a costituire [o schema per la
pubblicazione dell avwisa di vendita. L'esperto deve quindl evitare descrizioni di carattere discorsiva
od eccessivamente lunghe.

3. Praceda ['esperto stimatore, in collaborazione con i custode guidiziario, a descrivere:

1. lo stata di passessa dei bewi con [acquisizione, se occupatt da terzi, del titolo tm base a quale sono
accupati, con particolare riferimente all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento (riporti sul puta le verifiche di competenza del Custade)

2. llesistenza di formalitd, vincoli o owneri, anche di nature condominiale, gravanti swl bene, che
resteranng a carico dell'acquirente, Wi compresi i vineoll derivanti da contratty incidentt sulla attitudine
edificatoria dello stesso o 1 vincali cannessi con i suo carattere storica-artistico; domande gindiziali
(precisando se la causa siq ancare in corse ed w che stato) ed altre trascriziani; otti di asservimento
wrbanistict e cessiont di cubatiira; convenzioni matrimoniali e provvedimentt di assegnazione della casa
comigale ol confuge; altri pesi o limitaziont d'uso fes. onert reali obbligazioni propter rem, uso,
abitazione, etc...);
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. STUDIO DIINGEGNERIA
Dott. Ing. Angelo Rossi

3. Vesistenza di formalitd, vincoli, o oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che
comungue risulteranna non opponibili all ‘acquirente; la verifica che 1 bewi pignorati siano gravatt da
censa, livello o uso civico ¢ se vi sia stata affrancazione da tali pesi, avwwerao che i dirtita sul bene del
debitare pignorate siq di proprietd ovvero derivante da alcuno det suddetti titoli;

4. informazione sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuall spese
straardinarie gid deliberate anche se il relative debito non sie ancore scaduto, su eventuali spese
condominiall non pagate negli ultimi due anni anteriori alle data della perizia, sulla pendenza di
eventuali procedimentt giudiziart relativi al bene pignorato.

5. Stimiil canane di locazione ritenuto congruo per agni immabile staggita.

. MNel caso in cut ['tmmobile sia sottoposte @ pighoramento pro quota, muovenda dalla precizazione
delle guate di proprietd di spettanza dei compraprietari esecutati € Hon esecutat:

- verifichi se ¢ possibile disporre la separazione in natura delle quota pignorata {selo gualora i
compendio tmmabiliare in oggetto sie ‘camodamente ’ divisibile, mediante attribuzione di singoli bent o
porziont divisibili i misura equivalente alle guate di spettanza det compraprietart, senza conguaglio o
con conguagiio minimo ¢ semprechd non conseguanio onert significativi -per apere divisorie, pratiche
amministrative di frazionamento, eventuali serviti- da indicare af fini della valutazione sul punto);
procedendo, i tale ipotesi, ove mecessario all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione —
previg autorizzazione del GE- del frazionamento catastale;

- proceda, in caso contrario, ovvero, laddave il compendio pignoramento sia ritenuta espressam ente
rnon comodamente divisibile anche alla luce di quanto disposta dall’art. 577 cp.c.., dall’art. 846 c.c. e
dalla [ 03.06.1940, alla stima per [limtera, precisando Vequivalente economico (e percentuale) delle
singole quate di spettanza dei comproprietari esecutati ¢ non esecutati.

REEER

PREMESSA

In relazione alle verifiche di sanabilitd delle difformita registrate sugli immobili, pur nella precipua
volonta da parte di questo ausiliario di fornire dati e informazioni complete nel rispetto dell’incarico
ricevuto, lo scrivente CTU-Perito Estimatore deve constatare la pratica impossibilita di fornire un
quadro dettagliato, esaustivo e definitivo sul punto.

La natura ed i limiti del mandato non consentono di fornire risposte univoche e definitive su
sanatorie che competono per legge agli uffici pubblici tecnici circa i termini di ammissione delle
istanze e I’indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti. Gli uffici competenti
stessi rimandano ’esito dell’istruttoria conseguentemente alla presentazione di pratica completa di
elaborati grafici di dettaglio.

Alla luce di cio, nel rispeito del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, quanto
contenuto nel presente elaborato ¢ da intendersi formulato in termini orientativi e previsionali e, per
quanto attiene gli importi economici, in indirizzo prudenziale.

In conclusione, pertanto, ¢ da precisarsi che quanto indicato puo¢ essere soggetto a possibili
modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della normativa
vigente al momento dell’elaborazione della relazione peritale.

Si ritiene pertanto necessario. per coloro che intendono partecipare alla vendita, di nominare
preventivamente un tecnico di fiducia che svolga accuratamente le indagini necessarie e visioni lo
stato dei luoghi prima di concorrere all *asta.

REEER
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STUDIO DI INGEGNERIA
Dott. Ing. Angelo Rossi

Lo scrivente CTU-Perito Estimatore, dopo aver prestato giuramento mediante sottoscrizione del

verbale di accettazione presso la Cancelleria delle esecuzioni immobiliari in data 13.11.2023, ha

effettuato i seguenti atti ed accertamenti.

Operazioni Peritali svolte dal CTU-Perito Estimatore:

1 —visura catastale del 13.11.2023;

2 —richiesta di acceszo agli atti del 13.11.2023 inoltrata al Comune di Serramazzoni;

3 —visura catastale del 06.12.2023;

4 — sopralluogo conoscitivo in sito del 12.12.2023 (ispezione sommaria esterna ed interna, con

parziale rilievo fotografico in esterno, senza rilievo metrico/materico);

5 — presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di Serramazzoni in data 27.12.2023, per Visura accesso

atti ed estrazione parziale di planimetrie al fine del rilievo in stessa data;

6 — sopralluogo in sito del 27.12.2023 (ispezione esterna ed interna dell’Unitd Immobiliare, con
dettagliato rilievo fotografico e metrico/materico);

7 —ispezione ipotecaria del 18.01.2024.

REEER

Per la presente procedura esecutiva gi propone la vendita in un unico lotto:
LOTTO UNICO — Porzione di Fabbricato Residenziale, con pertinenze quali Garage, Cantina

e Soffitta, posto in Serramazzoni (MO) Via Pompeano (ex Via Casa Iaccheri) n°® 3573,

I beni oggetto di esecuzione immobiliare sono presi in considerazione specificando quanto segue in
risposta ai Quesiti posti al CTU-Perito Estimatore dall’Tll.mo Giudice:

01. DATI DI PIGNORAMENTO

02. CONSISTENZA E UBICAZIONE IMMOBILI

03. IDENTIFICAZIONE CATASTALE

04. CONFINI

05. PROPRIETA

06. CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE E QUANTO
PIGNORATO

07. PARTI COMUNI E SERVITU®

08. REGIME FISCALE

09. PROVENIENZA DEL BENE

10. ATTI PREGIUDIZIEVOLI

11. INDAGINE AMMINISTRATIVA URBANISTICA

12. SPESE CONDOMINIALI

13. SITUAZIONE QCCUPAZIONALE

14. DESCRIZIONE DEL BENE (SINTETICA ED ANALITICA)

15. CONSISTENZA COMMERCIALE

16. STIMA DEI BENI

R

LOTTO UNICO
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STUDIO DI INGEGNERIA
Dott. Ing. Angelo Rossi

01. DATI DI PIGNORAMENTO

Con pignoramento Rep. 5181/2022 del 02.08.2022 frascritto a Modena il 03.10.2022 — Registro
Generale 31248 Registro Particolare 21764, & stata pignorata la piena proprieta dei Sigg, XXXXX
XXX XXX XX XX XXX XXXEXXXX, ossla i seguenti beni immobiliari, identificati al N.C.E.U.
del Comune di Serramazzoni (MO):
Foglio 63
- particella 228 sub. 2, cat. A/3, vani 6,5, Piano T-1-2, Via Pompeano {ex Via Casa Taccheri) n®
3573;
- particella 228 sub. 3, cat. C/6, consistenza 19 mq., Piano T, Via Pompeano (ex Via Casa Iaccheri)
n°3573;
beni intestati a:
Sig XX XXXXXXXXXXY — cod. fise, XXX XXXXXXX — piena proprieta per 1/2 in regime
di comunione dei beni;
Sigra XXXXXXXXXXXYX — cod. fise. XXXXXXXXXXXXX — piena proprieta per 1/2 in regime
di comunione dei beni.

ook ok 3

02. CONSISTENZ A E UBICAZIONE IMMOBILI — Ubicazione e caratieristiche del sito e
dell’edificio di riferimento

Consistenza: Porzione di Fabbricato Residenziale, con pertinenze quali Garage, Cantina e Soffitta,
composto da:
- un Appartamento disposto su tre livelli ai Piani Terra, Primo e Secondo e composto da
ingresso-pranzo-soggiormo, cucina, bagno, un vano utile, disimpegno e due camere da letto;
- una Soffitta al Piano Secondo (Sottotetto);
- un Garage, due Cantine ed un WC al Piano Terra.
Superficie complessiva commerciale 132,14 mq.
Ubicazione: Comune di Serramazzoni (MO) Via Pompeano (ex Via Casa Iaccheri) n®3573.

Fabbricato: edificio denominato “Casa Iaccheri®”.
EEELE

03. IDENTIFICAZIONE CATASTALE

I beni immobili oggetto di stima risultano cosi identificati:

N.C.E.U. del Comune di Serramazzoni (MO):

Foglio 68

- particella 228 sub. 2, categoria A/3, classe 1, consistenza 6,5 vani, superficie catastale 169 mq.,
escluse aree scoperte 166 mq., rendita catastale 469,98 euro, Via Pompeano (ex Via Casa Iaccheri)
n. 3573, Piano T-1-2;

- particella 228 sub. 3, categoria C/6, classe 9, consistenza 19 mq., rendita catastale 75,56 euro,
Via Pompeano (ex Via Casa Iaccheri) n. 3573, Piano T;;

beni intestati a:

Sig. XXX XXX — cod. fise 3K XXX XK XXXXX — piena proprieta per 1/2 in regime
di comunione dei beni;

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING. ANGELO ROSSI
“ia Giorgione, 19 = 41013 Castelfranca Emilia (MO) = Tel (059) 92 3256 = Fax (055) 3536021
P14 03101920365 = e-mail: ingegneria.rossid@liberait = web: wwey, studioingegnerarossi it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

10

L@/ Firmato Da: AMGELD ROSS] Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 S=nal#: 16de829

v



STUDIO DI INGEGNERIA
Dott. Ing. Angelo Rossi

Sig.ra XXXXXX — cod. fise. XXX XXX XXXXXXXKXX — piena proprieta per 1/2 in regime
di comunione dei beni.
EEEER

04, CONFINI

A nord ed a sud con Unita Immobiliari di altre proprieta; ad est ed a ovest con esterno.
deok ok

05. PROPRIETA

Sig. XXXXXXXXXXX — cod fisc. XXXXXXXXXXX — piena proprieta per 1/2 in regime di
comunione dei beni;
Sigra XXXXXXXXXXX — cod. fise. XXXXXXXXXXX — piena proprietd per 1/2 in regime di

comunione dei beni.
Fook ek o

06. CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZTIONE CATASTALE ATTUALE E QUANTO
PIGNORATO

Ezatta corrispondenza.
ook ok

07. ESISTENZA DI PARTI COMUNI E SERVITU’

Come da atto di provenienza del 29.12.2009 a ministero Notaio Elena Staderini con sede a
Serramazzoni (MO) Repertorio n. 18518 Raccolta n. 6143 — Registrato a Modena in data

15.01.2010 al n. 800, non si desumono parti comuni (ad esc e nessuna servitu in elenco.
Fook ek o

08. FEGIME FISCALFE. —Regime patrimoniale degli Esecutati

Vendita soggetta a imposta di registro.

I soggetti esecutati non risultano residenti presso 1’immobile pignorato.

Si allegano le Dichiarazioni sosfitutive di Cerfificazioni Anagrafiche dei XXX EXXXXXX,
attestanti la residenza in Fiorano Modenese (MO) Via Ludovico Arioston. 4.

Si allegano altresi il Certificato estratto riassunto di Matrimonio ed il Certificato Stato Civile,

desunti dal Fascicolo.
EEEEE

09. PROVENIENZA DEL BENE

La proprieta attuale ha acquisito per contratto di compravendita i beni tramite:
- Rogito Notarile di Compravendita del 29.12.2009 a ministero Notaio Dott.ssa Elena
Staderini con sede a Serramazzoni (MO) Repertorio n. 18518 Raccolta n. 6143 — Registrato

a Modena in data 15.01.2010 al n. §00.
dk ok ok
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STUDIO DI INGEGNERIA
Dott. Ing. Angelo Rossi

10. ATTI PREGIUDIZIEV OLI —Iscrizioni e Trascrizioni di pregiudizio

In data 18.01.2024 lo scrivente ha effettuato ispezione ipotecaria sui_soggetti intestatari e
sull*immobil e

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 21/02/2001 - Registro Particolare 2895 Registro
Generale 4128 Pubblico ufficiale ELENA STADERINI Repertorio 5903 del 31/01/2001
ATTO TRA VIVI — COMPRAVENDITA Immobili siti in SERRAMAZZONI (MO)
SOGGETTO ACQUIRENTE.

2. ISCRIZIONE CONTRO del 21/02/2001 - Registro Particolare 994 Registro Generale 4129
Pubblico ufficiale ELENA STADERINI Repertorio 5904 del 31/01/2001 TPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOQO FONDIARIO
Immobili siti in SERRAMAZZONI (MO) SOGGETTO DEBITORE.

3. TRASCRIZIONE CONTRO del 28/09/2006 - Registro Particolare 22020 Registro Generale
35534 Pubblico ufficiale STADERINI ELENA Repertorio 14912/4082 del 18/09/2006
ATTO TRA VIVI — COMPRAVENDITA Immobili siti in SERRAMAZZONI (MO)
SOGGETTO VENDITORE.

4. TRASCRIZIONE A FAVORE del 19/01/2010 - Registro Particolare 844 Registro Generale
1570 Pubblico ufficiale STADERINI ELENA Repertorio 18518/6143 del 29/12/2009
ATTO TRA VIVI — COMPRAVENDITA Immobili siti in SERRAMAZZONI (MO)
SOGGETTO ACQUIRENTE.

5. ISCRIZIONE CONTRO del 19/01/2010 - Registro Particolare 295 Registro Generale 1571 1 2
Pubblico ufficiale STADERINI ELENA Repertorio 18519/6144 del 29/12/2009 TPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOQ Immobili siti in
SERRAMAZZONI (MO) SOGGETTO DEBITORE.

6. TRASCRIZIONE CONTRO del 03/10/2022 - Registro Particolare 21764 Registro Generale
31248 Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 5181/2022 del 02/08/2022 ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI sifi in
SERRAMAZZONI (MO).

7. TRASCRIZIONE del 21/04/2001 - Registro Particolare 6904 Registro Generale 10088
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 684/954 del 19/04/1999 ATTO
PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE.

8. TRASCRIZIONE del 19/05/2006 - Registro Particolare 10875 Registro Generale 16601
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 264/25 del 31/10/2005 ATTO
PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE.

9. TRASCRIZIONE del 19/10/2022 - Registro Particolare 23198 Registro Generale 33293
Pubblico ufficiale STADERINI ELENA Repertorio 18518 del 29/12/2009 ATTO PER
CAUSA DIMORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA"

10. TRASCRIZIONE del 19/10/2022 - Registro Particolare 23199 Registro Generale 33294
Pubblico ufficiale STADERINI ELENA Repertorio 18518 del 29/12/2009 ATTO PER
CAUSA DIMORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA"

I beni pignorati non gono oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita.
REEER

11. INDAGINE AMMINISTRATIVA URBANISTICA - Regolarita edilizia del bene.
Strumentazione urbanistica vigente
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STUDIO DI INGEGNERIA
Dott. Ing. Angelo Rossi

E’ stata effettuata richiesta di accesso atti presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di Serramazzoni in
data 13.11.2023.
Siriporta 1’elenco delle 03 (tre) pratiche presenti presso 1’Ufficio Tecnico, ricevute e vigionate:

01) PRATICA EDILIZIA 939: SANATORIA EDILIZIA Legge n. 47 dei 23.02.85 —

PROTOCOLLO N, 6241 del 30.09.1936

Relazione descrittiva degli abusi effettuati nel 1974

Domanda di sanatoria del 28.09.1986

Elaborato planimetrico catastale del 15.02.1989

Accertamento della proprietd immobiliare urbana —30.12.1989

Denuncia di cambiamento nello stato dei terreni ed estratto di mappa del 28.11.1989
Ricevute degli oneri di urbanizzazione

Afto di notorieta del 30.09.1986

Richiesta di integrazione da parte del Comune di Serramazzoni relativa alla domanda di
condono del 30.09.1986

Oblazioni per la sanatoria degli abusi edilizi — 28.09.1986

Foto degli abusivismi —10.12.1985

Elenco dei documenti a corredo della domanda di sanatoria

Elaborati di progetto delle opere di sanatoria del 25.09.1986

02) PRATICA EDILIZEA 2264: TACCHERI DINA — CA' TACCHERTI SELVA

Certificato di pubblicazione della deliberazione del conziglio comunale —07.07.1983
Lettera con oggetto: “provvedimento di demolizione relativo alla pratica edilizia
KXXXXXXXXX —parere”

Bollettino ufficiale della regione Emilia Romagna n. 161

Verbale della commissione comunale edilizia —17.02.1983

1. Nulla osta per esecuzioni lavori edili — 27.07.1978

2. Nulla osta per esecuzioni lavori edili — 20.08.1975

3. -richiesta di documentazione da parte di XX XXX} XXXXXX

- denuncia di violazione della legge urbanistica

- ordinanza di sospensione dei lavori

- segnal azione per inosservanza norme della legge urbanistica

- istanza di XXXXXXXXXXXXXX per ricezione della licenza edilizia delle costruzioni
108 0.0.0:0.0.0.0.8.¢:0.0.0.¢

Autorizzazione per il rifacimento del tetto rilasciata a XXX XEXXXXXXX

Afto di procura speciale e relazione di divisione dei beni di XXX —
02.12.1972

6. Ordinanza per la demolizione di opere edilizie —12.03.1983

7. Relazione tecnica di opere murarie eseguite in “Casa Iaccheri”
8
9

Lh

Relazione illustrativa delle opere abusive eseguite in “Casa Iaccheri”
. Estratto catastale
10. Sollecito al Comune da parte di X33(XXXX XX per la demolizione degli abusivismi
11. Relazione illustrativa delle opere abuszive eseguite in “Casa Iaccheri” e relativo disegno
12. Estratto catastale
13. Comunicazione dell*ufficio sanitario
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15
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.

23,
24,
25.
26.
27.
28.
29.

30.
31.
32

STUDIO DI INGEGNERIA
Dott. Ing. Angelo Rossi

Domanda per il permesso di esecuzione dei lavori (trasformazione balcone —wc) —
26.11.1975

Segnalazione per inosservanza norme della legge urbanistica

Avvisi di ricevimento riscossione

Serie di nulla osta per il rifacimento del tetto da parte di XXXXXXXNXHX
Documento scritto a mano

Come sopra

Denuncia di abuso edilizio perpetrato da XXXXXXXXXX da parte di XXXXXXXXXX
Parere della commissione sulla demolizione di 2 3COCOOK

Domanda da parte di Barchi Natalia per ottenere la copia del progetto intestato a
IOGIHKNEX

Elaborati di progetto di trasformazione del balcone in servizio igienico

Fotografia del fabbricato

Copia degli elaborati di progetto di trasformazione del balcone in servizio igienico
Ordinanza di demolizione —12.03.1983

Nota di scadenza del termine per la demolizione

Richiesta di copia del certificato di demolizione da parte di XXXXXXXXXXX

- processo verbale di dibattimento —11.12.1975

- denuncia di violazione della legge urbanistica

- richiesta di certificato penale da parte della pretura di Pavullo

Sentenza a seguito di dibattimento

Relazione tecnica sulle opere eseguite da XX XXX XXX XXX

Raccomandata di X33O0

03) PRATICA EDILIZIA 4238: PRATICA DI COSTRUZIONE EDILE — PROTOCOQLLO .

53338 dei 05.10. 1994

- Elaborati di progetto relativi alla demolizione del bagno pensile del balcone e della veranda

- Elaborati di progetto relativi alla demolizione del bagno pensile del balcone e della veranda
(tavole dei rossi — gialli)

- Comunicazione di inizio lavori di demolizione

- Conceszione per eseguire attivita edilizia (opere di demolizione sopracitate)

- Documento di donazioni e cessioni dei beni — 23.04.1977

- Presentazione del progetto di demolizione al Comune ed elenco dei relativi allegati - 1990

- Comunicazione relativa alla richiesta di demolizione di bagno, pensilina e balcone —
5.11.1990

- Relazione illustrativa di progetto esecutivo allegata alla domanda di conceszione edilizia

- Dichiarazione sostitutiva dell *atto di notorieta — 22.09.1990

- Relazione tecnico descrittiva delle opere di demolizione —02.10.1990

- Documentazione fotografica

- Estratto del PRG di Serramazzoni

- Sentenza del tribunale di Modena — 12.06.1990

- Documentazione fotografica dello stato attuale

- Lettera di presentazione al Comune del progetto di demolizione da parte del Geom.
Scaglioni —23.01.1991
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STUDIO DI INGEGNERIA
Dott. Ing. Angelo Rossi

- Progetto relativo alla demolizione del bagno pensile, del balcone e della veranda — tavole
rossi e gialli

- Progetto relativo alla demolizione del bagno pensile, del balcone e della veranda — tavole
stato attuale

- Progetto relativo alla demolizione del bagno pensile, del balcone e della veranda — tavole
stato finale

- Richiesta di sanatoria per il wc sospeszo da parte di Barchi Maria — 11.05.1983

- Documentazione fotografica

- Affestazione della Dott.ssa Caminati —13.05.1983

- Ordinanza per la demolizione di opere edilizie — 12.03.1983

- Relazione di notifica

- Relazione tecnico descrittiva di alcune opere murarie eseguite in “Casa Iaccheri”

Nell*accesso atti non € stata rilevata documentazione inerente 1a conformita degli impianti esistenti.
Eventuali irregolarita geometriche e dimensionali di modesta entitd possono comunque essere
ascritte a quanto contenuto all’interno della L.R.12/2017, all*art.37, il cui testo & riporta
integralmente:

Art. 19 bis

fprima aggiunto da art. 59 L.R. 6luglio 2009 n. o, pai modificato comma 1 e aggiunti commi 1 bis,
1 ter e I quater da art. 37 L.R. 23 giugno 2017, n. 12, pol modificati commi 1 bis e 1 ter da art. 73
L.R. 21 dicembre 2017, n. 24, infine modificato comma 1 bis e sostituito comma I quater da art. 27
L.R. 29dicembre 2020, n. 14}

Tolleranza

1. I mancato rispetto dell'altezza, det distacchi, della cubatura, della superficie coperta e di ogni
altro parameiro .. delle singole unitd immobiliari non costituisce violazione edilizia se contenuto
entro il limite del due per cento delle misure previste nel titalo abilitativo.

1 biz. Fuorl dai casi di cui al comma 1, limitatamente agli immobili non soffoposti a tufela ai sensi
del decreto legiziative 22 gennaio 2004, n. 42, coftituizcono inolfre tolleranze esecutive le
irregalarite geometriche e dimensionali di modesta entita, la diversa collocazione di impianti e
opere interne e le modifiche alle finiture degli edifici, eseguite nel passato durante | lavori per
Vattuazione di Hitol abilitativi edilizi, a condizione che non comporting violazione della discipiing
dell'attivita edilizia di cwi all'arficolo 9, comma 3, della legge regionale n. 15 del 2013, ... ¢ hon
pregiudichine 'agibilitd dellimmobile. A tali folleranze possono essere ricondotte, in via
ezemplificativa e non esaustiva:

a) il minore dimensionamento dell'edificio;

b} la mancata realizzaziore di elementi architettonici non strutfurali;

¢) le irregolaritd esecutive di muri esterni ed interni e la difforme ubicazione delle aperture interne;
d) la difforme esecuzione di opere rientranti nella nozione di manufenzione ordinaria.

e} gli errori progeftuali corvetti in cantiere e gli errori materiali di rappresentazione progetiuale
delle opere.

1 ter. Nell'osservanza del principio di certezza delle posizioni giwridiche e di tufela dell'affidamento
dei privati, costituiscono altresi tolleranze costruftive le parziali difformita, realizzate nel passato
durante 1 lavori per l'esecuzione di un titolo abilitativo, cul sia seguifa, previo sopraliiogo o
ispezione da parte di funzionari incaricatl, la certificazione di conformita edilizia e di agibilita
nelle forme previste dalla legee nonché le parziall difformité rispefto al Gitolo abilitativo
legitimamente  rilasciato, che [l'amministrazione comunale abbia espressamente accertafo
nell'ambito di un procedimento edilizio e che non abbia contestato come abuzo edilizio o che non
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STUDIO DI INGEGNERIA
Dott. Ing. Angelo Rossi

abbia considerato rilevanti ai fini dell'agibility dellimmobile. F fatta salva la possibilité di
assumere | provvedimenti di cui all'articolo 2i1-nonies della legge n. 241 del 1990, nei limiti e
condizioni ivi previste.

1 quater. Le tolleranze di cul ai commi 1, I bis e 1 ter del presente articolo realizzate nel corso di
precedenti interventi edilizi, non costituendo violazioni edilizie, sono dichiarate dal tecnico
abilitato, ai fini dell'attestazione dello stafo legitiimo degli immobiii:

a) nella modulistica rvelativa a nuove istanze, comunicazioni e segnalazioni edilizie, ai sensi del
comma 5 dell'articolo 10 bis della legge regionale n. 15 del 2013;

b} con apposita dichiarazione asseverata allegata agll aifi aventi per oggetio trasferimento o
costituzione, ovvero scioglimento della comunione, di divith reali.

L’aggiudicatario potra, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui all’art. 46, co.
5, del T.U. n.380/2001 e di cui all’art. 40, co. 6, della citata I.. 47/85.

REEER

12. SPESE CONDOMINIALI

L’ Immobile pignorato non fa parte di un Compleszso Condominiale.
deok ok ok

13. SITUAZIONE OCCUPAZIONALE

L’immobile al momento dei sopralluoghi era libero e non occupato.
EEEEE

14. DESCRIZIONE DEL BENE — Caratteristiche e Finiture — Valutazione dell’immobile

Piena ed esclusiva proprietd di Porzione di Fabbricato Residenziale sito in un complesso edilizio
quale Borgo “Casa Iaccheri”, composto da un’Unitd Immobiliare terra — cielo che si sviluppa su tre
livelli e, in particolare, dotato di:

- Due cantine, un garage, un vano scale ed un bagno al Piano Terra;

- Zona giorno/zala da pranzo con ingresso da esterno (framite scala esterna in virth di un
dislivello del terreno circostante), cucina, bagno, un vano scale ed un vano di non specifica
destinazione d’uszo al Piano Primo;

- Una camera da letto matrimoniale, una camera da letto singola, un vano scale ed una soffitta
al Piano Secondo (Sottotetto).

Superficie complessiva commerciale 132,14 mq.
Da liberarsi al Decreto di Trasferimento su richiesta dell *aggiudicatario.
L’immobil e risulta agibile, in uno stato manutentivo mediocre.

Descrizione sommaria dell*Unitd Immobiliare (Cantine e Garage) al Piano Terra:
- Pavimentazione in mattonelle di ceramica/gres ceramico;
- Prezenza di un lavabo nella cantina 1;
-  Presenza di due finestre con infissi in legno nella cantina 1;
- Ampio garage;
- Presenza di collegamento interno all’Abitazione;

- Presenza di un bagno con finestra nella cantina 2;
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STUDIO DI INGEGNERIA
Dott. Ing. Angelo Rossi

Infiltrazioni in corrispondenza della parete divisoria tra garage e cantina 2.

Descrizione sommaria dell*Unita Immobiliare (Abitazione) al Piano Primo:

Ingresso da cui si accede da una rampa scale esterna;

Doppia porta di ingresso, la prima delle quali blindata;

Rizcaldamento con termosifoni;

Pavimentazione in mattonelle di ceramica e in parquet di legno laminato, in parte
deteri orato;

Infissi in legno doppio vetro con zanzariere;

Scuri/Antoni in legno;

Bagno con doccia;

Usura degli scuri dovuta al tempo ed all’incuria;

Presenza di muffe da condensa e ponte termico in cucina;

Lesioni nella muratura portante in comunione con altra proprieta, nel vano 1.

Descrizione sommaria dell*Unitd Immobiliare (Abitazione e Soffitta) al Piano Secondo:

Infissi in legno doppio vetro a due ante con zanzariere;

Porta finestra nella camera matrimoniale, priva di parapetto di sicurezza (!);

Parete portante della camera matrimoniale rivestita in legno laminato;

Armadio a muro ricavato nello spazio del vano scale;

Riscaldamento con termosifoni;

Pavimentazione in parquet di legno laminato;

Prezenza all’intradosso del disimpegno di una botola che porta in copertura;

Presenza di muffe, da condensa e da ponte termico, all’interno delle due camere;
Disgregazione dell’intonaco nella camera singola;

Usura degli scuri dovuta al tempo ed all’incuria;

Presenza di un vano che funge da ripostiglio/zona filtro tra 1’abitazione e la soffitta vera e
propria;

Copertura a falde in laterocemento (travi in cls prefabbricato e tavelloni in laterizio), con
intradosso a vista in Soffitta;

In Soffitta: presenza di un lucernario in copertura;

In Soffitta: pavimentazione in mattonelle di ceramica;

In Soffitta: pareti non intonacate esternamente, con laterizi a vista;

Descrizione sommaria del Fabbricato:

Unita Immobiliare in aderenza a due porzioni di Fabbricato, di altre proprieta, con cui ha in
comunione tre pareti perimetrali;

Paramento murario esterno intonacato;

Copertura in laterocemento a falde, con manto in coppi di laterizio, fortemente deteriorati,
con la presenza di muschi e licheni;

Scuri/Antoni in legno usurati dal tempo e dall’incuria.

5i rende inoltre noto che lo Stato di Fatto del Fabbricato presenta alcune difformita rispetto allo
Stato Legittimato, come evidenziato dalle planimetrie allegate:
{v. Planimelrie a seguire: Schema I — Schema 2 — Schema 3)

In particolare:

La presenza di un bagno al Piano Terra di 3,64 mq (rappresentato in rosso);
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STUDIO DI INGEGNERIA
Dott. Ing. Angelo Rossi

- La presenza di paramenti murari al Piano Terra a divisione delle due cantine e del garage
(rappresentato in rosso);

- La presenza di una parete in cartongesso a divisione del garage dalla seconda cantina
(rappresentato in verde);

- La presenza di una porta scorrevole al Piano Primo che separa il vano scala dal resto
dell *abitazione (rappresentato in verde);

- La pregenza di un vano in cartongesso ricavato nella soffitta che fa da zona filtro tra essa e
1*abitazione (rappresentato in verde);

- v, Rilievo Dioerafico esaustivo.

Per quanto riguarda la distribuzione degli spazi e la descrizione delle finiture si rimanda inoltre alla
planimetria catastale ed alla documentazione fotografica Allegati.

Prima della presentazione di evenfuale offerfa si suggerisce di effetluare un accurato sopratliuogo
con fecnico di fiducia per visionare lo stalo dei luoghi.

Si precisa inoltre che:

- non sono stati verificati i requisiti e gli standards urbanistici;

- non sono state verificate le conformita relative agli impianti presenti né tanto meno il loro corretto
funzionamento, messa a terra, scariche atmosferiche;

- non sono stati verificati i confini;

- non sono state verificate le rendite catastali;

- non sono stati verificati scarichi/condotte fognarie;

- non & stato verificato il rispetto delle normative antincendio;

- non sono state fatte indagini di tipo strutturale, né verifiche statiche;

- non sono state effettuate prove penetrometriche o carotaggi nel sottosuolo;

- quant’altro non specificato.
REEEE

153, CONSISTENZA COMMERCIALE — Superficie calpestabile e commerciale del bene
oggetto di stima

La superficie commerciale del bene in oggetto, al lordo delle murature & ricavabile dalla seguente
Tabella, ove =i elencano i vani facenti parte del bene oggetto di Stima:

Destinazione Uhicazione Superficie Altezza Superficie C oefficiente Superficie
d'uso del Netta Netta Lorda merceologico Commerciale
del vano vano my ml my my
Appattam exito:
Z0hA fpranzo Fiano Primo 25,89 2,50
Appattam erto:
cucina Piato Primo 11,34 2,35
Appattamento:
watio 1 Piatwo Primo 258 2.35
Appartamerto
hago Fiatio Fritho 5,70 2,35
Appattam erto:
digmpesno Fianwo Frimo 1,59 2,35
Appartam ento:
ano scale Piatwo Primo 3,00
Superficie Vani Appartamen o of P. I° 5o 14 68 o8 p Nl 63, o8
Zantina |
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STUDIO DI INGEGNERIA
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1 Piano Terra 11,53 2.20
Cantina
2 Piano Terra 11 68 220
Superficie Contine ol P. T, 23,21 2785 A 9.75
Garage Piano Terra 18,21 2.24 2197 Al I, 90
e Piano Torra 204 214 o, i L &6 o, fHi
Appartamerto:
catera letto 1 Piatio Secondo 11,32 2,15
Appattam erto:
catnera letto 2 Piano Secondo 14,21 2.10
Appattam erto:
didmpesmo Piano Secondo 2,40 2,10
Superficia Vaui Apparianento P. 2° 2813 237 Lé6 23,7
Hwmae 165 2526: 2=
Soffiia Prano Sacondo 21,64 Humin 818 12,68 @48 5, 6
Totale Superficie Comm erciale
my. 132,14
EEEEE

16. STIMA DEL BENE — Valore a base d*asta

Per la determinazione del valore commerciale del bene, in alire parole del pit probabile valore di
mercato, si ritiene di servirzsi del metodo sintetico comparative. Tale metodo costituizce la sintesi
di una preventiva indagine di mercato finalizzata ad individuare quale zia il valore di mercato,
praticato in tempi recenti, per beni immobili simili a quelli in esame tenendo presente la vetusta, il
tipo di finiture, lo stato di conservazione, la localizzazione, la situazione occupazionale e la
conzistenza superficiaria dei beni.

L’indagine di mercato ha tenuto conto sia dei valori medi degli immobili con analoghe
caratteristiche in vendita presso le agenzie immobiliari di zona (comparabili) ai quali sono stati
apportati gli opportuni aggiustamenti, sia delle rilevazioni OMTI dell*’Agenzia delle Entrate del 1°
semestre 2023 (ghftagione di tipo economico normale 500 = 750 €1n4q.).

M calcolo: valore di parfenza = (500 + 750 = 1250: 2) = 625 €myg. W vedi le considerazioni
esposte af punfo (14).

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene, della sua destinazione,
delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle risultanze delle indagini di mercato esperite
presso gli operatori settoriali, il sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore
commerciale del bene in argomento, stimato a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui
attualmente si trova:

Valore iniziale dell’intero hene
Superficie Commerciale X 625,00 €/mq. = 132,14 mq. X 625,00 €/'mq. = 82.587,50 €.

Detrazione per applicazione prezzo/valore, assenza garangia vizi

Trattandosi di bene sottoposto a procedura esecutiva, si provvede ad una riduzione percentuale del 5
%o sul valore del bene oggetto di esecuzione,

82587,50€. x5% =- 412938 €.
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STUDIO DI INGEGNERIA
Dott. Ing. Angelo Rossi

Detrazione per costi Sanatoria e Pratica Catastale DOCFA

Dall’analizi della documentazione agli atti, oszia dall *analisi dello Stato Legittimo Concessionato e
dal confronto dello Stato di Fatto Rilevato, I’Immobile necessita di una Pratica Edilizia CILA a
Sanatoria senza Opere, al fine della regolarizzazione di difformita riscontrate minori, ascrivibili
quali variazioni contemplate nell’ Art. 19bis della L.R. Vigente.

Pertanto, =1 considerano costi di Sanatoria, Amministrativi per Oblazione (euro 1.000,00) e Tecnici
per Onorari (euro 1.500,00), nonché Pratica Catastale DOCFA per risistemazione planimetrie
catastali (euro 1.000,00). Il tutto pari a — 3.500,00 €.

‘ ‘ AEA XE

h. 230

LEGENDA

- PARTIZIOM] | M
g T EA,

B cocmizionn |
CoarTonMG e &80

Difformita: Schema 1 — Piano Terra
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Difformita: Schema 2 — Piano Primo
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Difformita: Schema 3 — Piano Secondo

Riepilogo lotto unico:
Valore iniziale intero bene 82.587,50 €

Detrazione per assenza garanzia vizi —4.129,38 €

Costi Pratica Edilizia a Sanatoria e Catastale DOCFA —3.500,00 €

Valore finale del lotto unico 74.958,12 €

Arrotondato a 75.000,00 € (diconsi euro settantacinquemila/00)

Al valore arrotondato finale del lotto unico di vendita, come sopra stimato, corrisponde un valore
per metro quadro di superficie commerciale pari ad euro 565,00 circa.
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RIEPILOGO GENERALE valore di stima
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MNOTE

- Sipreciza che il CTU-Perito Estimatore non ha alcun interesse verso il bene in questione;

- 1l CTU-Perito Estimatore ha ispezionato personalmente 1°’immobile oggetto di stima;

- La data della valutazione e delle descrizioni coincidono con la data della redazione della
Relazione Peritale di Stima, riportata in calce alla stessa;

- li Allegati alla Relazione Peritale di Stima sono parte integrante della stessa e vanno
pertanto integralmente visionati per una sua piena conoscenza,

- E’ vietata la pubblicazione totale o parziale del presente documento o farne uso diverso da
quello per il quale lo stesso € stato redatto;

- La versione dei faiti presentata in questo documento peritale & corretta al meglio delle
conoscenze del CTU-Perito Estimatore.

La presente relazione Peritale di Stima si compone di n. 24 pagine numerate e dei seguenti Allegati.

Documenti Allegati:

. documentazione fotografica

. planimetrie catastali

. visure catastali attuali e storiche

. eztratto di mappa catastale

. elaborato planimetrico catastale ed elenco subalterni catastali
. bilanci e resoconto spese condominiali — Cmissis
. accesgo atti comunale — elaborati Stato Legittimo
. verbali sopralluogo CTU

9. residenza e regime patrimoniale

10. ispezione ipotecaria

11. atto provenienza

12. comparabili (OMI, Agenzie Immobiliari)
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A completamento dell’incarico si deposita in Cancelleria mediante procedura telematica:
- Originale del presente Elaborato, con relativi Allegati:
- Elaborato depurato (redatto nel rispetto dei dettami previsti dalla legge sulla privacy);
- 1l Prospetto Sintetico “A™;
- L’Allegato “G™;
- Aftestazione degli invii;
- Nota Professionale per richiesta liquidazione del compenso.
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STUDIO DI INGEGNERIA
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Nella fiducia di aver svalto scrupolozamente il proprio incarico, il sotfoscritto resta a disposizione
dell "Hlustrissimo Giudice dell "Esecuzione per ogni eventuale ulteriore chiarimento.
Tanto doveva Il sotfoscritto ad espletamento dell Tncarico affidatogli.

Clon Clsservanza.

Castelfranco Emilia, 20 gennaio 2024

I OTUF— Perito Estimatore
Doft. Ing. Angelo Rossi

(firmaio digitalmenis)
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