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RELAZIONE TECNICO ESTIMATIVA

LOTTO UNO: Intera proprieta’ su garage al piano interrato di fabbricato plurifamiliare sito in
Cesena (FC), Via Romea, n. 115, nella frazione Torre del Moro

LOTTO DUE: Quota di % di proprieta’ su appartamento al piano primo di una piccola

palazzina, con garage e cantina al piano interrato. Beni siti in Comune di Cesena (FC), Via

Bruno Buozzi, n. 125, zona Ponte Vecshio,

LOTTO TRE: Intera proprieta’ superficiaria di appartamento al piano rialzato di fabbricato
plurfamiliare, con garage al piano seminterrato e cantina al piano interrato. Beni it in Comune

di Sarsina (FC), Via Ugo La Malfa, 1, locaita Turrito
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lo sottoscritta Morandi Arch. Elia, libero professionista residente a Cesena in Subb, F.

Comandini n. 50, sono stata incaricata in data 15.10.2018, daltillmo Giudice Dott ssa Barbara
Vacca, di descrivere e stimare i beni pignorati relativi alla procedura in oggetto, Eseguite le
formalita di rito e presa visione degli atti di causa, ho iniziato Ia perizia richiesta. Al termine delle
operazioni espongo come segue i fisultati ai quali sono pervenuta,

BENI PIGNORATI

LOTTO UNO: Intera proprieta’ su garage al piano interrato i fabbricato plurifamiliare sito in
Cesena (FC), Via Romea, n. 115, nella frazione Torre del Moro

LOTTO DUE: Quota di % di proprieta’ su appartamento al piano primo di una piccola
palazzina, con garage e cantina al piano interrato. Beri siti in Comune di Cesena (FC), Via

Bruno Buozzi, n. 125, zona Ponte Veschio

LOTTO TR

Intera proprieta’ superficiaria di appartamento al piano rialzato di fabbricato
plurfamiliare, con garage al piano seminterrato e cantina al piano intefrato. Beni siti in Comune
di Sarsina (FC), Via Ugo La Malfa, 1, localita Turtito

QUESITO 1. Comunicazione all'esecutato della data di inizio delle operazioni peritali e
del sopralluogo.

I debitori sono stati awvisati dellinizio delle operazioni peritali, della data e dellora del
sopralluogo a mezzo lettere raccomandate con ricevuta di ritormo, inviate i 03.05.2019 agli
indirizzi indicati nelatto di pignoramento immobiliare (v. al i 10)

1 sopralluoghi sono stati effettuati alla presenza del custode nominato dal giudice il 09.01.2019 &
i1120,05.2019 negl immobil sitiin Comune di Sarsina, il 09.01.2019 e l 22.05.2019 nei beni stia

Cesena
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A LOTTO UNO

A2 QUESITO 2. Identificazione dei beni oggetto del pignoramento, con precisazione dei

confini e dei dati catastal, e loro comrispondenza con i dati indicati nel pignoramento e

A2.1. IDENTIFICAZIONE
LOTTO UNO: Intera proprieta’ su garage al piano interrato di fabbricato plurifamiliare sito in
Cesena (FC), Via Romea, n. 116, nella frazione Torre del Moro

A2.2. DATI CATASTALI ATTUALI E CONFINI

Al Catasto Fabbricati di Forll Ia ditta intestataria del bene risulta: "=+ con sede in
Cesena, GF e+~ proprietaria per 1/1.

1 beni sono distinti al Fg 107 del Comune di Cesena:

- garage partlia 1214 sub 36, Via Romea, 115 p. §1, Cat. C/6 ol 3 mq 29,00, superficie
catastale mq 31,00 RC. Euro 149,77

Beni comuni

- partlia 1214 sub 43, Via Romea, 115 p. $1-T BCNC (spazio di manovra interrato, ripostiglio
sotto scala, rampa carrabile di accesso alle autorimesse interrate e piazzola di arrivo al piano

tera) @i sub 1 1 7-18-19-20-2

1 40-41-42-464 partlla 1214,

- partia 1214 sub 44, Via Romea, 115 p. S1-T-1

-3-4 BCNC (vano scale, ascensore, corrridoi
di disimpegno dal piano interrato al piano terzo, vano tesnico posto nel sottotetto) comuni ai sub

4 8-9-10-11-12-13-16-17-18-20-21 4 1

34-35-36-37- 38-30-40-41-42-46-47-58-59 della part la 1214,
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- partlia 1214 sub 45, Via Romea, 115 p. $1-T, BONC (marciapiede esterno lungo a strada,
spazio di manovra al piano terra, viottolo intermo, scala estemna di accesso al piano interrato) a
tutt | sub della part lla 1214,

- partia 1214 sub 57, Via Romea, 115 p. T BONC (corile e area di manovra al piano terra) ai

b T 10-1112-13-16-17-18-1 1 46-47-484 4

53-64-65-56-68-59 della part lla 1214
La corte di sedime e pertinenza dellimmobile & distinta al Catasto Terreni a partita 1 con il lg
107 del comune di Cesena, partla 1214 - Ente Urbano di mq 1.292,00.

La part la 1214 confina con le part lle 439-440-1216-1164-465 del fg 107 di Cesena, salvi altri 0
aventi causa.

Il garage confina con i sub 35 e 37 e parti comuni (sub 43) della part lla 1214 del fg 107 di
Cesena, salvialtri o averti causa

(v.all.A3)

A23. DATI CATASTALI INDICATI NEL E_NELLA NOTA DI

E CORRISPONDENZA FRA GLI STESS!

- Pignoramento immobiliare el 2810.2016 (rep. 4135/2016) contro. (negli altri documenti in
afti & soritto ) @ Herrews v

1 dati catastali degli immobil e le quote di proprieta dei beni intestati alla societa ***** ****s.r1
€ @ v s ndicati nel pignoramento immobiliare corrispondono a quelli attuali
presenti in Catasto.

- Nota di trascrizione del art, 12901 del 06122016 contro *Hsrwwssrss g ssares

1 dati catastali degli immobili i proprieta di *****++++** indicati nella nota di Trascrizione del
pignoramento immobiliare depositata alfAgenzia delle Entrate di Forl, sezione Territorio,

Servizio di Pubblicita Immabiliare, corrispondono a quelli del pignoramento immobiliare e a

Pubblicazic
fipubblicazione o ripro



queli attuali del Catasto.

A2.4. DESCRIZIONE DELL IMMOBILE

Lunita immobiliare ad uso garage fa parte di un fabbricato residenziale-commerciale  con
negozi al piano terra sito in localita Torre del Moro, lungo la Via Romea a breve distanza
dallincrocio con la Strada Statale Emilia

Il fabbricato che contiene il garage si sviluppa in lunghezza lungo la Via Romea e affacoia con il
suo fronte principale su un'area di parcheggio pubblico,

Ledficio si eleva per quattro pian fuori terra, un piano sottotetto e un piano interratto. | quattro
piani fuori terra e il piano interrato sono serviti da un vano scala e un ascensore condominial

i accede al piano interrato, destinato in larga parte a garage, tramite una rampa carrabile con
accesso dal lato sud del fabbricato e Uria scala esterna che collega, sl lato est, il piano terra al
piano interrato

Lingresso alla rampa carrabile & chiusa da un cancello in elementi metallci verticali dotato di
apertura altomatizzata

1l garage oggetto di pignoramento, che s trova lungo i fato destro del largo spazio di manovra
centrale e tra altre due autorimesse, & chiuso da un portone basculante in metallo ad apertura
meccanizzata. Durante il sopralluogo il basculante era aperto e la chiave per utilizzare il
meccanismo elettrico di chiusura non efa disponibile.

Lunita immobiliare ha pavimento in cemento liscio, le pareti in blocchi e il soffito in lastre bausta

ggiali di colore bianco impianto elettrico
Il vano si sviluppa in lunghezza per quasi 10,00 m ed & quindi possibile wtiizzarlo per i
parcheggio di due auto.

Le conformita degli impianti del fabbricato sono allegate alla domanda per il rilascio della
conformita edilizia e agibilita presentata in Comune in data 10.08.2007 PGN 33338/2007.

Lo stato di manutenzione dellimmobile e del garage pignorati appare nellinsieme discreto.
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La superficie commerciale del garage ammonta a mq 31,41, mentre la sua superficie

calpestabile mq 29,05,

A.2.5 RAPPRESENTAZIONE E FOTO SIGNIFICATIVE
Lo stato attuale dellimmoblle risulta dalle planimetrie catastal (v. all. A2) e dal rilievo
fotografico degli esterni e degl interni (v. all. A1), A titolo esemplficativo i inseriscono di

seguito alcune delle foto del bene pignorato

Fronte e prospetto laterale del fabbricato che contiene il garage
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Piano interrato: portone di accesso e interno del garage
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A.3. QUESITO 3. Verifica della proprieta dei beni pignorati in capo alla parte debitrice
esecutato e P'esatta loro provenienza
A3.1. PROPRIETA'

II garage risuita di piena proprieta della ditta **+**+*s+++xper 1/1,

A32. TITOLO DI DEL BENE AGLI ETITOLI

I FINO A COPRIRE IL.

1 beni pignorati sono intestati ala ditta esecutata per

- atto di_compravendita del notaio Agostino Pistocohi di Cesena del 27.01.2010 rep
126 982/12.335, trascritto a Forl il 09.02. 2010 alfart. 1307 (v. all. A8).

La ditta "4+ con questo atto, ha acquistato la piena proprieta del garage. Vendeva la
Society "t ftolare ella piena proprieta per aver costriito, a propria cura e
spese, i fabbricato plurifamiliare che contiene: unita immobiliare pignorata in luogo di edficio
con terreno acquistato con:

- atto_di compravendita del notaio Paolo Giunchi di Cesena del 12.05.2005 rep. 149.056,
trascritto.a Forl il 14,05.2005 al art 5636,

La Societa “rwsmssst e aveva oquUistato il bene dai Sig i e s
smssenssss ohe ne erano proprietari per 1/3 ciasouno della piena proprieta per

- Successione a ******+* deceduto in data 14.12.2000 con denuncia presentata all Ufficio del
Registro di Forl il 04.09.2002 rep. n. 72/691 e trascritto a For il 12.05.2003 allart. 5750,

Iisig. era proprietario degli immobil per:

- atto di compravendita del notaio Gorrado Ricchi di Cesena del 21.12.1960, trascritto a Forl il
20011961, allart 602

A3.22. VINCOLI E\O PATTI INDICATI NELL'ATTO

Si evidenzia che funita immobiliare ad uso garage viene ceduta * con i proporzionali dirti i

comproprieta_su tutte le part del condominio da considerare comuni ai sensi dellart, 1117 del
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C.C compresi  tutti i BONC rappresentati nellelaborato planimetrico catastale, ne consegue
che concorre al pagamento di tutte le loro spese ordinarie e straordinarie

Nellelaborato planimetrico catastale con I'elenco dei subaltemi assegnati il solo BCNC non
assegnato al garage pignorato & il sub 57 (cortile e area di manovra al piano terra), corte posta
sl lato nord del fabbricato.

Nellatto & anche scritto che il vano autorimessa & venduto alla ditta esecutata come bene

strumentale.

A.4 QUESITO 4. Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, nonché altro tipo di gravami,

formalita, vincoli o oneri, it
A.4.1 ISCRIZIONI - TRASCRIZION!

All'Agenzia delle Entrate di Forll — Servizio di Pubblicita Immobiliare si rileva che alla data del
24.10.2018 gl immobili pignorati sono gravati dalle seguent iscrizioni e trascrizioni

- Iscrizione n. 3817 del 17112011 ipoteca giudiziale derivante da sentenza di condanna,

Pubblico ufficiale: Corte d'Appello di Balogna, rep. 16412006 del 06.02.2006, soggetto a favore

T

R

iscrizione n. 1657 el 16.06 2016 ipoteca giudiziale derivante da decreto ingluntivo, Pubblico
ufficiale: Tribunale di Forll, rep. 98172016 del 09.06.2016, soggetto a favore CREDITO DI
ROMAGNA SPA con sede in Forll

- Trascrizione n. 12901 del 0612 2016 — Atto esecutivo o cattelare: Verbale di pignoramento
immobili, Pubblico uficiale Triburiale di Forl, rep. 4135/2016 del 28102016, soggetto a favore
BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA Spa con sede in Siena

Siallegano le visure ipotecarie eseguite (v. all. A7)
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A5 QUESITO 5. Il Ctu prenda visione ed estragga copie delle planimetrie degli immobili di
cui all'atto di pignoramento..

Si allegano le planimetrie catastali attuali dei beni in oggetto, L'elaborato planimetrico con
Ielenco dei subaltemi assegnati e lestratto di mappa rilasciati dallAgenzia delle Entrate,

Sezione Territorio di Forl (vedi citato doc. A 2).

A6 QUESITO 6. Il ctu dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti
(eventuali omesse denunce di successione, ecc.).

Dalle visure eseguite allAgenzie delle Entrate — Ufficio Terrtoriale di Cesena e allUfficio
Terrtoriale di Forl, non risulta alouna omissione fiscalmente rlevante (v. all. A9)

A7 QUESITO 7. Il Ctu riferisca sullo stato di possesso degli immobili in capo

alf'esecutato, con indicazione (se occupato da terzi) del titolo in base al quale fimmobile
& occupato.

i1 bene pignorato. & libero.

A8 Quesito 8. Ii Ctu provveda a verificare, anche, con controlli presso i competenti uffici
amministrativi, Tesistenza di formalita, eventuali vincoli paesistici, idrogeologici,
forestali, storico-artistici, di prelazione dello stato ex d.lgs. 42/2004, nonché vincoli e/o
oneri di qualsiasi altra natura gravanti sugli immobili pignorati, ivi compresi gli eventuali
vincoli di natura condominiale o derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria degli stessi o connessi con il loro carattere storico-artistico (es.: vincoli
condominial, vincoli ex t.. beni culturali, vincoli di P.R.G., diritti di prelazione legale,
ecc), che resteranno a carico dell’acquirente.

A8A. VINCOLI PAESISTIC/, IDROGEOLOGICI, STORICO ARTISTICI, DI PRELAZIONE
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DELLO STATO ex d.Lgs. 4212004

Limmobile non & vincolato ai sensi ex T.U. Beni Cuiturali e per lo stesso, dai documenti in

possesso del CTU efo verfficabil in sede i sopralluogo, non risultano diritti di prelazione
legale

A.8.2 VINCOLI

IANO REGOLATORE GENERALE
1l bene & contenuto in un immobile sottoposto alle prescrizion e ai vincoll fiportati degli strumerti
urbanistici vigenti nel Comune di Cesena per il “tessuto dellespansione anni ‘60 - 70 (art. 34

del NdA)

A8 QUESITO 9. Il Ctu provveda a verificare Iesistenza di formalita, vincoli od oneri,
anche di natura condominiale gravanti sul bene che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili allacquirente

Non ne risuitano.

A10 QUESITO 10. Verifichi Fimporto annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione
dell'immobile, Iesistenza di eventuall spese straordinarie gid deliberate, anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto nonché le eventuali spese condominiali insolute
nei due anni precedenti alla data della perizia e I'esistenza di eventuali procedimenti
giudiziari in corso relativi al bene pignorato.

Il bene pignorato fa parte del “Condominio Le Fontane’, amministratore condominiale del
complesso & la societa Deflorian & Partners Sris con studio a Cesena, in Via Tessello, 81

Nel prospetto delle spese per la gestione condominiale dall01.10.2018 al 30.09.2019, risultano
a carico dela ditta esecutata, per limmobile pignorato, spese desercizio per € 191,21 e spese
pregresse per € 1.410,25 per un totale dovuto pari a € 1601,46 da pagare in quattro rate tre

delle quali scadute e una di € 47,80 con scadenza 30.06.2019. Le rate scadute, alla data del

Pubblicazic
+ipubblicazione o ripro



sopralluogo, risultavano non pagate.

Nel riparto consuntivo della gestione condominiale dal 01.10.2017 al 30.09.2018 le spese totali
di esercizio a carico del garage ammontano a € 191,33,

1 millesimi di proprieta condominiale del bene in oggetto intestati a **** s+ isiitano

10,929

A1 QUESITO 11, Verifichi e indichi quale sia Ia destinazione urbanistica dellimmobile
pignorato provvedendo ad acquisire ed alleqare il certificato di destinazione urbanistica
attuale.

Lunita immobiliare pignorata fa parte di Ln fabbricato condominiale, ad s civile abitazione ed
attivita commerciale, realizzato su terreno destinato a sedime e corte di superficie inferiore i

500000 mq

A12 QUESITO 12.  Provveda ad acquisire il certificato di destinazione urbanistica
agglornato da allegare al decreto di trasferimento ... ove quello precedente avesse perso
di validita.

Non necessario.

A3 QUESITO 13. I Ctu verifichi la regolarita edilizia ed urbanistica degli immobil
pignorati, nonché Pesistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso, per i terreni

verifichi la urbanistica tutte le e i vincoli di

zona... dica se il bene sic ile ai sensi di legge, i Fimporto dovuto a

titolo di eventuale oblazione e precisando se esistano procedure amministrative e

sanzionatorie, e di conformita degli impianti accessori.
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A13.1. PRECEDENTI AUTORIZZATIVI e ABITABILITA"

Dalle ricerche effettuate presso IUfficio Tecnico del Comune di Cesena & risultato che il
fabbricato & stato edificato con permesso di costruire n 168 del 30.08.2005 e successiva
variante . 688 del 31.05.2007. L'abitabilita & stata riconosciuta con certificato P.G. n. 125 del
07.05.2009 (v. all. A.4)

A13.2. REGOLARITA'EDILIZIA

Durante il sopralluogo sono state eseguite misurazioni alfinterno del bene e e verifiche
effettuate possono far affermare che il garage pignorato & conforme ai progetti allegati alle
pratiche edilizie sopracitate e qui allegate.

A4 QUESITO 14. In caso di opere abusive proceda 'esperto al controllo della possibilita
di sanatoria ai sensi dell'art. 36 d.P.R. 6.6.2001 n. 380 precisando gli eventuali costi della
stessa, verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono..... in ogni altro caso, ai
fini dellistanza che laggiudicatario possa eventualmente presentare, verifichi se gli
immobill i trovino- nelle condizioni previste dall'art. 40, comma sesto della legge
28.02.1985 n. 47 ovvero dell'art. 46, comma quinto d.P.R. 380/2001, specificando il costo

per il conseguimento del titolo in sanatoria

A15 QUESITO 15. Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello 0 uso civico
@ se vi sia stata affrancazione da tali pesi, owvero se il diritto del debitore sul bene
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da uno dei suddet titoli

Nelle visure catastali, negli atti di compravendita del ventennio e nel certificato notarile ex art
567, comma 2 c.p.c., | beni oggetto di pignoramento non risutano gravati da censi, livell ed usi

civioi
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A6 QUESITO 16, Ii ctu verifichi, per i fabbricati, se siano gia dotati di attestazione delle

certificazione energetica (APE)..... ove il fabbricato non fosse ancora dotato, I'esperto

provvederé a predisporre ...... la suddetta attestazione

Non necessaria.

A7 QUESITO 17. Qualora i fabbricati non siano ancora censiti al n.c.e.u., provveda a

redigere planimetria conforme e proceda, se & necessario, allaccatastamento.. ove

ne sussista la necessita, proceda all'adeguamento catastale sia al catasto terreni che al

catasto fabbricati, sottoscrivendo le verifiche e gli atti catastali in luogo degli aventi

gua la proposta di rendi e ai sensi del dm 701/94....

Il garage & accatastato in allo stato di fatto e allo stato autorizzat

A.18 QUESITO 18. Qualora rilevi variazioni colturali o cambi d'uso, accerti.

A19 QUESITO 19. il ctu proceda alla stima dei singoli beni pignorati, attenendosi, per la
detrminazione del valore di mercato, al caicolo della superficie dellimmobile,
specificando quella commerciale, il valore a metro quadro e il valore complessivo
(tenendo conto anche degli standards intemazionall ed europei di valutazione IVS ed EVS
@ dei parametri OM), esponendo analiticamente e in misura distinta gli adeguamenti e le

correzioni apportate al valore di stifma...... per le eventuali spese condominiall insolute

relative agli ultimi due anni a carico dell’acquirente nonché per la riduzione del valore
dovute all'assenza della garanzia per vizi del bene venduto (da determinarsi nella misura
forfetaria predeterminata del 10% sul valore finale)

A19.1. CRITERI ADOTTATI
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Fra i diversi aspetti economici che possono essee valutati con i differenti criteri di stima
suggeriti dalla dottrina estimativa per Ia ricerca del valore di un bene, s ritiene opportuno
adottare il valore di mercato (procedimerto italiano tracizionale) come quello pit rispondente
al nostro caso, senza tralasciare il confronto con il valore derivato da altri metod, con i parametri
OMI e con gii standards i valutazione IVS ed EVS.

Il valore di mercato con il procedimento italiano tradizionale si calcola moltiplicando il costo
unitario per | meti quadrati di superficie retificata complessiva dellimmobile. Il costo unitario da
utiizzare i ricava dalla media dei costi unitari di immobili con caratteristiche di destinazione
duso, costruttive, tipologiche, ubicative, posizionali e di vetusta analoghe a quelle del bene da
stimare. La valutazione tiene conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche delfimmobile
in oggetto e dellandamento del mercato immobiliare e di quantattro pud influire sulla corretta
determinazione del valore di stima.

A.19.2. FONTI DELLE INFORMAZIONI UTILIZZATE

Per la stima di mercato il CTU, al fine di determinare il valore unitario per metro quadrato
deltimmobile, ha racoolto_datl e informazion, direttamente o presso operatori del settore
(agenzle immobiliari e\o immobiliari di costruzione in genere). Le informazioni e i prezzi cos!
ottenut sono stati rapportati per analogia al caso di specie.

Le ricerche effettuate presso gii operatori del settore fanno ammontare i costo unitario_per
beni corrispondenti

- per beni a garage da € 600,00 a € 800,00 al m di superficie commerciale

Gli utimi dati pubblicati dallOsservatorio del Mercato Immobilare (OMI) dell Agenzia delle
Entrate (2° semestre 2018) indicano per i garage nella fascia perifericalPievesestina, Dismano,
Torre del Moro, ecc. di Gesena un costo unitario che varia da € 850,00 a € 1.100,00 al mq

1 valor unitari rilevati presso gli operatori non oincidono con queli pubblicati dall Osservatorio

del mercato immobiliare dell'Agenzia del Territorio, ma la stessa Agenzia delle Entrate considera
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i valori contenuti nella banca dati dellOMI non sostitutivi della "stima', ma soltanto di ausilio alla
stessa

Per la stima del bene pignorato a destinazione garage - trattandosi di urita immobiliare non
connessa ad abitazione o ad altra nité commerciale o artigianale, sita in zona periferica e
gravata da spese ordinarie e straordinarie di tutte le parti comuni del fabbricato - i ritiene
congruo applicare i costo unitario di € 600,00/mq di superficie commeroiale, corrispondente
&l costo unitario minimo rilevato presso gl operatori del settore immobiliare.

A193. DELLE SUPERFICL |

Trattandosi i immobile ad uso garage, la superficie commerciale & stata computata al lordo
delle murature.

A.19.4. VALORE DI STIMA DELLINTERO BENE

il valore ordinario el bene pignorato ammonta a:

-garage mq 31,41x€600,00/mq = €18:670,00 arrotondato a € 19.000,00.

Il valore ordiriario del bene pignorato fistita €19.000,00 (Euro diciannovenia)

Il valore ordinario determinato con la stima di mercato confrontato con quello da altri metodi &

fisultato congruo,

i detrae dal valore sin qui calcolato il 10% del valore finale (misura forfettaria predeterminata
dal giudice) per Iassenza della garanzia per vizi.
- garage: €19.000,00 — 10% = € 17.100,00 arotondato € 17.000,00.

I valore totale di stima finale dei beni pignorati risulta € 17.000,00.

(Euro diciassettemila)

A.19.5. VALORE DI STIMA DELLA QUOTA PIGNORATA

E' stata pignorata fintera piena proprieta dei beni
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A20 QUESITO 20. Nellipotesi siano state pignorate una o piti quote.

divisibilita’ dell'immobile....
E' stata pignorata lintera piena proprieta dei beni

A.21 QUESITO 21. Il ctu evidenzi tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita.

Indicando anche il valore locativo dell immobil

Dalle ricerche effettuate risulta che gli immobili con analoghe caratteristiche di destinazione,
ubicazione e dimensione sono locate a corpo mediamente a € 150,00 mensil
A.22 QUESITO 22. Il ctu precisi se gli immobili pignorati siano vendibili in lotto unico o in

pidt loti,

II bene o & divisibile ed.& vendibile in n lotto unico.

A.23 QUESITO 23. II isisca il di codice fi

I coice fiscale dell’ esecutato & il seguente:

sesssaesesias O assssirssssen

A24 QUESITO 24. I ctu acquisisca copia certificato di stato civile ... e ove risulti

coniugato ... Estratto di matrimonio....

A.25 QUESITO 25. ..stato di famiglia e certificato storico di residenza dei soggetti
occupanti Iimmobile....ove diversi dal debitore esecutato.

Gl immobili sono lieri
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A28 QUESITO 26. il ctu verifichi, presso la cancelleria civile del tribunale, Iattuale
pendenza delle cause relative ad eventuali domande trascritte risultanti sullimmobile

pignorato...... acquisendone copia.

Non fisuitano trascrizioni di cause sugli immobili pignorati né nella relazione notarile e né nella

visura ipotecaria attuale.

A27 QUESITO 27. I ctu provveda a verificare il regime fiscale dellimmobile (vendita

soggetta ad imposta di registro e/o ad i.v.a.

Il bene & stato acquistato dalla societa esecutata come bene strumentale e la vendita potrebbe

essere assoggettata ad imposta sul valore aggiunto

B.LOTTO DUE

B.2.QUESITO 2. Identificazione dei beni oggetto del pignoramento, con precisazione dei

confini e def dati catastal, e loro comrispondenza con i dati indicati nel pignoramento e

nella nota izione;

B.2.1. IDENTIFICAZIONE

LOTTO DUE: Quota di % di proprieta’ su appartamento al piano primo di una piccola
palazzina, con garage e cantina al piano interrato. Beni siti in Comune di Cesena (FC), Via
Bruno Buozzi, n. 125, zona Porte Vecchio

B.2.2. DATI CATASTALI ATTUALI E CONFINI

Al Catasto Fabbricati di Forl Ia ditta intestataria del bene risulta

PR — proprieta per % in regime di separazione dei beni.

HER K3t g kR st per 112 in regime di separazione dei beni.
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I beni sono distinti al Fg 147 del Comune di Cesena:
- appartamento part.lia 408 sub 4, Via Bruno Buozzi, 125 p. S1-1 interno 4, Cat. AJ3, ¢l 4 vani
3, superfcie catastale mq 66,00 (mq 61 escluse aree scoperte), R C. Euro 302,13,

- garage partlla 408 sub 8, Via Bruno Buozzi, 125 p. S1, Cat. C/6, o 2, mq 12, superficie
catastale 14mq, R C. Euro 53,30,

Beni comuni

partlia 408 sub 11: piano S1-T-1-2, BONC (corte, atrio, vano scale con ascensore, fip)
comune ai sub dall" al 9 compresoi

partlia 408 sub 12: piano T BCNC (corte) comune ai sub dall'1 al 9 compresi;

partlia 408 sub 13:

jiano $1-T BONC (rampa e corsia autorimesse, disimpegno) comune ai

sub dall" al 9 compresi.

La corte di sedime e di pertinenza dellimmobile & distinto al Catasto Terreni a partita 1 con il fg

147 del comune di Cesena, partlla 408 - Ente rbano i mq 514.
La partlla 408 confina con Ia Via Buozzi, le part lle 337-77-2605-2386 fg 147 di Cesena, salvi
altri o aventicausa
L'appartamento confina con i sub 3 e parti comuni (sub 11) della partlla 408 del fg 147 di
Cesena, salvi altri 0 aventi causa
1l garage confina con i sub 7 e 9  parti comuni (sub 13) della part la 408 del fg 147 di Cesena,
salvi altr o aventi causa.

(v.all. B3).

B.23. DATI CATASTALI INDICATI NEL E_NELLA NOTA DI

E CORRISPONDENZA FRA GLI STESS!

- Pignoramento immobiliare del 28 10 2016 (rep. 4135/2016) contro *******+=:+++(negii altri

docUmenti in aft & Scrto *emasaes @ sssmses sassasans

| dati catastali degli immobili e le quote di proprieta dei beni intestati alla societa *****
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s S| @ g e s indicati nel pignoramento immobiliare corrispondono a
quelli attuali presenti in Catasto.

- Nota di trascrizione del art, 12901 del 06.12.2016 contro *estwssews g swnwes

| dati catastali degli immobili i proprieté del sig " indicati nella nota di
Trascrizione del pignoramento immobiliare depositata alf Agenzia delle Entrate di Forfl, sezione
Territorio, Servizio di Pubblcita Immobiliare, corrispondono a quelli del  pignoramento.
immobiliare e a quell attuali del Catasto.

B.2.4. DESCRIZIONE DELLIMMOBILE

I beni pignorati, costititi da un appartamento e un garage, sono situati in una zona di pregio del
centro abitato di Cesena, in'una palazzina con vista sulle prime colline cesenati a ridosso del
colle con la Rocca Malatestiana e poco distarite dal Ponte Vecchio

La palazzina ¢ stata edificata a meta della prima decade del 2000 in Via Bruno Buozzi che si
raggiunge dalla Via Caronico Lugaresi tramite Una delle sue traverse, la via Fornace Malta

1l piccolo fabbricato & composto di cinque abitazioni con cantine e autorimesse di pertinenza e si
eleva sutre piani fuori tefra, un piano sottotetto e uno interrato

La palazzina & stato costruita con struttura in .3, solai in laterocemento, tetto a falde e manto di
copertura in tegole.

Le pareti del fabbricato sono in parte fivestite con mattoni a Vista e in parte intonacate e
tinteggiate i colore chiaro. Le finestre delle abitazioni sono fornite di tapparelle e il portoncino
dingresso al vano scala comune & in alluminio e vetro. La palazzina ¢ dotata di un ascensore
che collega tutti i suoi pian

L'appartamento oggetto di pignoramento & cos! suddiviso

- piano_primo_(h 2.70m): ingresso su un vano soggiomo con angolo cottura e terrazzo, un

disimpegno notte, una camera da letto matrimoniale con terrazzo e un bagno.
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1 pavimenti dellabitazione sono in piastrelle di ceramica di colore chiaro (dim. 30x30cm ca.)
montate in diagonale, mentre nel bagno hanno dimensione 20x20

i1 bagno ha rivestimento in piastrelle di ceramica di dimensioni (10x10cm e 10x350m) e colori
diversi (toni del marrone chiaro). Il servizio igienico & forito di un wo e un bidé del tipo sospesi
da terra, un lavandino e una doccia. Le finestre e le porte finestre dellabitazione hanno infissi in
legno con vetrocamera e le porte interne s0no in legno, quella del disimpegno notte & del tipo “a
scrigno’, a scomparsa nella muratura.

Labitazione & dotata dei principali impianti (TV, telefonico, elettrico, idrico, termo-idrauico e di
raffrescameto) che ad un esame a vista, paiono eseguiti rispettando le norme vigerti al
mometo della loro realizzazione. L'impianto di riscaldamento & autonomo ed ha la caldaia
alimentata a gas metano posizionata in apposito vano realizzato nel muro di uno dei terrazzi

1l garage di pertinenza dellappartamento si trova al piano interrato, & chiuso con un basoulante
in metallo ad apertura meccanizzata e ha pavimento in cemento

La cantina posta al piano interrato ha porta in metallo, pavimento in piastrelle di ceramica e
prende luce da una finestra che si apre su bocca di Jupo. Entrambi i servizi sono fornit di
impianto elettrico

Le conformita degli impianti el fabbricato sono allegate alla domanda per il filascio della
conformita edilizia e agiilita presentata in Comune in data 02.08 2006 PGN 28414/2006.

Lo stato di manutenzione della palazzina, dellabitazione pignorata e dei suoi servizi appare
nellinsieme molto buono,

La superficie commerciale dell abitazione & di mq 73,77, misura calcolata al lordo delle murature
di tamponamento e di divisione interna, mentre le superfici calpestabili sono fiportate el
dettaglio di seguito

Prospetto superfici calpestabili dellabitazione
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(Supilevate su progett autorizzati e planimetrie catastali):
PIANO_PRIMO

pranzo/sogg/angolo cottura:  mq 23,60  temazzo:  mq 970  disimp: mgq 290
camera da letto matrimoniale: mq 1640  terazzo:  mq 7,10 bagno: mgq 520
PIANO INTERRATO

cantina: mq 530  garage: mq 12,30

B.2.5 RAPPRESENTAZIONE E FOTO SIGNIFICATIVE

Lo stato attuale dell'immobile risulta dalle planimetrie catastali (v.all. B2) e dal rilievo
fotografico degi estemi e degli inteni (v. all. B.1). A titolo esemplificativo si inseriscono di

seguito alcune delle foto del bene pignorato

La palazzina che contiene i beni pignorativista da Via B. Buozzi
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Appartamento: bagno e garage al piano interrato
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B.3 QUESITO 3. Verifica della proprieta dei beni pignorati in capo alla parte debitrice
esecutato e Pesatta loro provenienza

B.3.1. PROPRIETA'

L'appartamento e le sue pertinenze sono di propriefd dell sigra *++ =g del sig

wewsses ssmesssst et [ quota di 112 di proprieta Giascuno,

B.3.2. IITOLO DI DEL BENE AGLI E TITOLI

I FINO A COPRIRE IL.

1 beni pigrorati sono intestati allesecutato per
- atto di compravendita a rogito del otaio Agostino Pistocchi di Cesena del 19.12.2006 rep
124153/1.440, trascritto a Forl il 13.01.2007 alfart. 738 (v. all. B.6).

Il sig. *remst mwsnst con questo atto, ha acquistato la quota di 1/2 di piena proprieta di
entrambe le unita immobiliafi pignorate dalla Societa *+###+ss s+ 44+ con sede in Cesena
che era titolare ella piena proprieta per aver edificato a propria cura e spese la palazzina che
contiene i beni pignorati su terreno acquistato con

- atto_di compravendita a-fogito del-notaio Agostino. Pistocchi di Cesena del 09.02.2005,
trascritto a Forll il 09.03.2005 alfart 2762.

La SOciety "o+t 51 aveva aGqUIStato Tl termeno dai sig i #+ess mrasssess sisg wesssias
s proprietari del bene per:

- Sliccessione a *#++#++* #4444 del 16,08, 1990 registrata all Ufficio del Registro di Forl rep. n
2/660 del 21.01.2001, trascritto a Forf il 10.07.2001 al n. 7580.

B.3.2.2. VINCOLI IO PATTI INDICATI NELLATTO

Nellatto i provenienza dei beni & scritto

La parte acquirente da atto di conoscere che alio appartamento al piano secondo e terzo

delledificio & consentito di utiizzare._in via esclusiva, la copertura del fabbricato per Ia posa_in

‘opera di apparecchiature solari e fotovoltaiche ™
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B.4 QUESITO 4. Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, nonché altro tipo di gravami,

formalita, vincoli o oneri,

B.4.1 [SCRIZIONI - TRASCRIZION]

AllAgenzia delle Entrate di Forll ~ Servizio di Pubblicita Immobiliare si rileva che alla data del
24.10.2018 gli immobili pignorati sono gravati dalle seguenti iscrizioni e trascrizioni:

- Iscrizione n. 275 del 13.01.2007 ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di
mutuo fondiario, Pubblico ufficiale: notaio Pistocchi Agostino, rep. 124154111441 del
19122006, soggetto a favore CARIFANO - Cassa di Risparmio di Fano SPA con sede in Fano.
Soggetto contro, oltre allesecutato, la sigra *****+* *+* per la quota di % cadauno della
piena proprieta

- Iscrizione n. 1480 del 30.05.2016 ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo, Pubblico
ufficiale: Triburale di Forl, rep. 1572/2015 del 12.11.2015, soggetto a favore BANCA DELLE

MARCHE SPA in Amministrazione straordinaria con sede in Ancona,

- Iscrizione n. 1657 del 16.06.2016 ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo, Pubblico
ufficiale: Tribunale di Forll, rep. 981/2016 del 09.06.2016, soggetto a favore CREDITO DI

ROMAGNA SPA con sede in Forll

- Iscri

jone n. 3283 del 30.11.2016 ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo, Pubblico
Ufficiale: Tribunale di Forll, rep. 880/2016 del 18.11.2016, soggetio a favore CASSA DEI
RISPARMI DI FORLI' E DELLA ROMAGNA SPA con sede in Forll
- Trascrizione n. 12901 del 06.12.2016 — Atto esecutivo o cautelare: Vertale di pignoramento
immobili, Pubblico ufficiale Tribunale di Forl, rep. 4136/2016 del 28.10.2016, soggetto a favore
di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA con sede a Siena

Siallegano le visure  ipotecarie eseguite (v. all. B.7).
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B.5 QUESITO 5. Il Ctu prenda visione ed estragga copie delle planimetrie degli immobili di
cui all'atto di pignoramento..

Si allegano le planimetrie catastall attuali dei beni in oggetto, Ielaborato planimetrico con
Ielenco dei subaltemi assegnati e lestratto di mappa rilasciati dallAgenzia delle Entrate,

Sezione Territorio di Forll (vedi citato doc. B.2).

B.6 QUESITO 6. Il ctu dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti
(eventuali omesse denunce di successione, ecc.).

Dalle visure eseguite allAgenzie delle Entrate — Ufficio Terrtoriale di Cesena e allUfficio
Terrtoriale di Forl, non risulta alouna omissione fiscalmente rlevante. (v. all. B.9)

B.7 QUESITO 7. Il Ctu riferisca sullo stato di possesso degli immobili in capo

alf'esecutato, con indicazione (se occupato da terzi) del titolo in base al quale fimmobile

& occupato.
Il bene pignorato. & occupato da terzi.
Labitazione e il garage 500 ocoupati alla sig.ra****++* =% nata a Cesena (FC) il ***
s con contratto di locazione ad uso abitativo agevolato del 03,09.2018 registrato a
Cesena il 13.09.2018 al n. 004334 serie 3T, nel quale & scritto
1. 1l contratto & stipulato per Ia durata di anni tre con decorrenza dal 03,09.2018 al
02.09.2021 & alia prima scadenza, ove le parti non concordino sul rinnovo del medesimo, &
‘senza ohe sia necessaria disdetta per finta locazione, il coniratto & prorogato df dirito di due
anni, salvo facolté di discetta da parte del locatore motivata ai sensi delfart. 3 comma 1, defla

legge n. 431/1996........

5 Il canone di locazione, stabiiito dall Accordo in data

03.09.99 presso il comune di Cesena, in cui & ubicato limmobile & convenuto in € 6.000,00
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(seimila/00), che Ia parte condtrice i obbliga in solido a corrispondere in 12 rate uguali
anticipate di € 500,00 scadenti il giormo 10 del mese corrispondente a quello di inizio della
locazione

7. i locatore dichiara di volersi avvalere della modalita i tassazione sui reddti da fabbicati
introdotta dalfart. 3de! D. Lgs 2372011 denominata “cedolare secca

9 Non verra inoltre applicata negli anni della decorrenza del contratto alcuna
‘maggiorazione al canore, inclusa la variazione accertata dallISTAT

16. La parte focatrice concede i diritto di prelazione al conduttore in caso di nuova
locazione, alla scadenza del contratto, da eseroitarsi secondo lart. 40 della legge 27.07.78 .
392

(v.all.B.12)

B.8 QUESITO 8. Il Ctu provveda a verificare, anche. con controlli presso i competenti
uffici amministrativi, I'esistenza di formalita, eventuali vincoli paesistici, idrogeologici,
forestali, storico-artistici, di prelazione dello stato ex d.igs. 42/2004, nonché vincoli e/o
oneri di qualsiasi altra natura gravanti sugli immobili pignorati, ivi compresi gli eventuali
vincoli di natura condominiale o derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria degli stessi o connessi con il loro carattere storico-artistico (es.: vincoli
condominial, vincoli ex t.u. beni culturali, vincoli di P.R.G., diritti di prelazione legale,
ecc), che resteranno a carico dell’acquirente.

B.8.1. VINCOLI PAESISTICI, IDROGEOLOGICI, STORICO ARTISTICI, DI PRELAZIONE

DELLO STATO ex d.Lgs. 4212004

Limmobile non & vincolato ai sensi ex T.U. Beni Cuiturali e per lo stesso, dai documenti in
possesso del CTU efo verificabil in sede di sopralluogo, non risultano diritti di prelazione

legale
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B.8.2 VINCOLI

PIANO REGOLATORE GENERALE
1 beni sono sottoposti alle prescrizion e ai vincoli riportati negl strumenti urbanistici vigenti nel
Comune di Cesena per Ia citta consolidata — Tessuti dellespansione anni ‘60 e 70 (art 34
NTA)

(v.all.B.S)

B.9 QUESITO 9. I Ctu provveda a verificare I'esistenza di formalita, vincoli od oneri,
anche di natura condominiale gravanti sul bene che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili allacquirente

Non ne risutano.

B.10 QUESITO 10. Verifichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione
dell'immobile, I'esistenza di eventuall spese straordinarie gia deliberate, anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto nonché le eventuali spese condominial insolute
nei due anni precedenti alla data della perizia e I'esistenza di eventuali procedimenti
giudiziari in corso relativi al bene pignorato

1 beni pignorati fanno parte del *Condominio Buozzi' e amministratore condominiale della
palazzina & il geom, Marco Tartagni con studio a Cesena, in Via P. Turchi, 24

L'amministratore in data 12.06.19 ha comunicato al CTU che nel prospetto da lui elaborato per
Iutimo esercizio (1.10.18 ~ 30.09.19), risultano a carico dei due comproprietari, sig.ri ™+
st  wmsaas ssennins spese condominiali per € 1.173,63 (€ 973,91 per spese ordinarie e €
199,72 per spese straordinarie) e pagamenti per € 856,60.

1 millesimi di proprieta condominiale dei beni in oggetto risutano 126,58 per dellabitazione

12,86 per il garage
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B.11 QUESITO 11. Verifichi e indichi quale sia la destinazione urbanistica dell'immobile

pignorato provvedendo ad acquisire ed allegare il certificato di destinazione urbani

attuale
1 beni pignorati fanno parte di un fabbricato plurfiamiliare destinato @ civile abitazione realizzato
s terreno destinato a sedime e corte di superficie inferiore ai 5.000,00 mq

ica

B.12 QUESITO 12.  Provveda ad acquisire il certificato di destinazione urbanis

aggiornato da allegare al decreto di trasferimento ... ove quello precedente avesse perso

di validita.

B.13 QUESITO 13. Il Ctu verifichi la regolarita edilizia ed urbanistica degli immobili
pignorati, nonché Pesistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso, per i terreni

verifichi la urbanistica tutte le e i vincoli di

zona... dica se il bene sit ai sensi di legge, i Fimporto dovuto a

titolo di eventuale oblazione e precisando se esistano- procedure amministrative e
sanzionatorie, e di conformita degli impianti accessori.

B.13.1. PRECEDENTI AUTORIZZATIVI ¢ ABITABILITA'

Dalle ricerche effettuate presso IUfficio Tecnico del Comune di Cesena é risultato che:

il fabbricato che contiene i beni pignorati & stato realizzato con concessione edilizia n. 44 del

15.03.2005 e successiva variante DIA n.676 del 18.05.2006, intestate alla societa “*+

s 4112 con sede in Cesena e del fabbricato & stata riconosciuta I'abitabilita con

certficato P.G. n. 28414 di Reg in data 17.10.2006 (v. all. B.4)
B.13.2. REGOLARITA' EDILIZIA
Dal sopralluogo & risultato che I'appartamento & conforme ai progett allegati lle pratiche

edilizie sopracitate.
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B.14 QUESITO 14. In caso di opere abusive proceda I'esperto al controllo della possibilita

di sanatoria ai sensi dell'art. 36 d.P.R. 6.6.2001 n. 380 precisando gli eventuali costi della

stessa, verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono..... in ogni altro caso, ai
fini dellistanza che Faggiudicatario possa eventualmente presentare, verifichi s gli
immobili si trovino nelle condizioni previste dall'art. 40, comma sesto della legge
28.02.1985 n. 47 ovvero dell'art. 46, comma quinto d.P.R. 380/2001, specificando il costo
per il conseguimento del titolo in sanatoria.

B.15 QUESITO 15. Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico
e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto del debitore sul bene
pignorato sia di proprieté ovvero derivante da uno dei suddetti titoli

Nelle visure catastali, negli att i compravendita e nel certficato notarie ex art 567, comma 2
©.p.c., i beni oggetto di pignoramento non fisulfano gravati da censi, livelli ed usi civic

B.16 QUESITO 16. Il ctu verifichi, per i fabbricati, se siano gia dotati di attestazione delle

certificazione energetica (APE)..... ove il fabbricato non fosse ancora dotato, I'esperto

Lattestato di Certificazione Energetica dellappartamento & firmato dal certficatore ing.
Sebastiano Affio Privitera. Si allega in doppia copia firmata in originale ['attestato, n. 05787 —
096208 — 2014 rilasciato il 23.07.2014 ai sensi del D.M. del Ministero dello Sviluppo Economico

del 26.06.2008 e suco. e valido sino al 23,07 2024 nel quale risulta che Iabitazione ha la:

“C” EP tot 83,90

Nel certificato il nome della via & Bozzi mentre il nome corretto & Buozzi. (v. all. B.1)
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B.17 QUESITO 17. Qualora i fabbricati non siano ancora censiti al n.c.e.u, proveda a

redigere planimetria conforme e proceda, se & necessario, allaccatastamento.. ove

ne sussista la necessita, proceda all'adeguamento catastale sia al catasto terreni che al

catasto fabbricati, sottoscrivendo le verifiche e gii atti catastali in luogo degli aventi

gua la proposta di rendit e ai sensi del dm 701/94....
Nelle planimetrie catastali I e il garage sono in modo conforme
allo stato autorizzato

(v.all. B.8)

B.18 QUESITO 18. Qualora rilevi variazioni colturali o cambi d'uso, accerti

Tra i beni pignorati nan vi sono tefreni agricol

B.19 QUESITO 19. il ctu proceda alla stima dei singoli beni pignorati, attenendosi, per la
detrminazione del valore di mercato, al caicolo della superficie dellimmobile,
specificando quella commerciale, il valore a metro quadro e il valore complessivo
(tenendo conto anche degli standards intemazionall ed europei di valutazione IVS ed EVS

 dei parametri OM), esponendo analiticamente e in misura distinta gli adeguamenti e le

correzioni apportate al valore di stima...... per le eventuali spese condominial insolute
relative agli ultimi due anni a carico dell'acquirente nonché per la riduzione del valore
dovute all'assenza della garanzia per vizi del bene venduto (da determinarsi nella misura
forfetaria predeterminata del 10% sul valore finale)

B.19.1. CRITERI ADOTTAT|

Fra i diversi aspetti economici che possono essere valutati con i differenti orteri di stima
suggeriti dalla dottrina estimativa per Ia ricerca el valore di un bene, si ritiene opportuno

adottare il valore di mercato (procedimento italiano radizionale) come quello pid rispondente
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al nostro caso, senza tralasciare il confronto con il valore derivato da altri metod, con i parametri
OMI & con gii standards i valutazione IVS ed EVS,

Il valore di mercato con il procedimento italiano tradizionale si calcola moltiplicando il costo
unitario per i metri quadrati di superfcie rettificata complessiva dellimmobile. Il costo unitario da
tiizzare i ricava dalla media dei costi unitari di immobill con caratteristiche di destinazione
duso, costruttive, tipologiche, ubicative, posizionali e i vetusta analoghe a quelle del bene da
stimare. La valutazione tiene conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche delfimmobile
in oggetto e dellandamento del mercato immobiliare e di quantaitro pud influire sulla corretta
determinazione del valore di stima.

B.19.2. FONTI DELLE INFORMAZIONI UTILIZZATE

Per la stima di mercato il CTU, al fine di determinare il valore unitario per metro quadrato

dellimmobile, ha raccolto dati e informazioni, direttamente o presso operatori del settore
(agenzie immobiliari e\o immobiliari di costruzione in genere). Le informazioni e i prezzi cos!
ottenut sono stati rapportatl per analogia al caso di spesie.

Le ricerche effetiuate presso gii operatori del settore fanno ammontare i costo unitario_per
beni corrisponderti in buone condizioni i mantenzione da € 1.900,00 a € 2.300,00 al mq di
superficie commerciale

Gli utimi dati pubblicati dallOssevatorio del Mercato Immobilare (OMI) delf Agenzia delle
Entrate (2° semestre 2018) indicano per le abitazion civil ubicate nella zona centrale urbana di
Cesena un costo unitario che varia da € 1.700,00 a € 2.100,00 al mq per i fabbricati con stato
conservativo normale e da € 2.100,00 a € 250,00 al mq per i fabbricati con stato conservativo
ottimo

Per la stima degli immabill in oggetto, che isultano in ottima posisizione (in zona centrale
tranquila, con edifici a prevalenza mono- bifamiliari, confinante con terreni agricoli e a breve

distanza da zone verdi), con discrete rifiniture e in condizioni di manutenzione motto buone, i

Pubblicazic
+ipubblicazione o ripro



CTU ritiene congruo utiizzare, tra quelli ilevati nel mercato immobilare, il costo unitario di €

2.100,00ima, costo rilevato anche tra i dati OMI, per la stessa stessa categoria di immobile, in
entrambe le fasce di qualita di conservazione.

B.193. DELLE SUPERFICI 1

Trattandosi di un immobile ad uso abitazone, fa superficie commerciale - rettificata da
coefficienti di differenziazione - ¢ stata computata al lordo delle murature dividendo le
superfici utii dalle superfici accessorie. | coefficierti di differenziazione wtiizzati per il calcolo
delle superfici rettficate equivalgono a queli usati per la determinazione delle quote millesimali
per Ia determinazione delfequo canone, nonché queli di consuetudini ed usi locali. La loro
tiizzazione permette di adattare quotazion medie riferte ad immobili simili scendendo da n
valore di massima ad Un valore pit dettagliato e pit vicino al reale.

Per immobile pignorato, alle superfioi lorde rilevate, sono stati applicati i coefficienti- 0,50 per i

garage, 0,30 per i terrazzi € 0,25 per la cantina.

Totale stperficie lorda rettificata maq 73,77

norati)
B.19.4, VALORE DI STINA DELLINTERO BENE

Il valore ordinario dell'intera proprieta dei beni pignorati ammonta:

mq 73,77 x 2.100,00/ mq = € 154.917,00 arrotondato € 156.000,00.

1l valore ordinario determinato con la stima di mercto confrontato con quello da alt metod &
risultato congruo.

Detrazioni al valore ordinario

Si detrae dai valori sin qui calcolati il 10% (misura forfettaria predeterminata dal giudice) per

‘assenza della qaranzia per vizi
€155.000,00 - 10% = € 139.500,00

Il valore totale di stima dei beni pignoratirisulta € 139.500,00.

(Euro centotrentanovemilacinguecento)
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B.19.5, VALORE DI STIMA DELLA QUOTA PIGNORATA

E' stata pignorata la quota di % di proprieta di beni e il valore della quota fisuita:
€139.500,00 X 112 = €69.750,00.

Il yalore totale di stima della quota pignorata risulta € 69.750,00.

(Euro sessantanovemilasettecentocinquanta).

B.20 QUESITO 20. Nellipotesi siano state pignorate una o piii quote

divisibilita’ dell'immobile....

Data la natura el bene pignorato (piccolo appartamernto con cantina e garage di pertinenza), si

fitiene timmobile non divisibile.

B.21 QUESITO 21. Il ctu evidenzi tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita.

Indicando anche il valore locativo dell immobil

Dalle ricerche effettuate risulta che gli immobii con analoghe caratteristiche di ubicazione,
dimensione, tipo di pertinenze e rfiniture, sono locate a corpo mediamente € 500,00 mensili

B.22 QUESITO 22. Il ctu precisi se gli immobili pignorati siano vendibili in fotto unico o in

pidt lotti,
Il CTU ritiene che Fimmabile oggetto di stima, appartamento al piano primo con garage di
pertinenza, date le sue caratteristiche oggettive (dimensione, destinazione d'uso, tipologia, ecc.)

debba essere vendto in un lotto unico

B.23 QUESITO 23. Il ctu acquisisca il numero di codice fiscale dellesecutato.
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Il coice fiscale della difta esecutata & il seguente
nsanes avihsann | (G WA enbAYnS AT ARSI
B.24 QUESITO 24. Ii ctu acquisisca copia certificato di stato civile .. e ove risulti

coniugato ... Estratto di matrimonio....

Nellestratto per riassunto dellatto di matrimonio rilasciato dal municipio di Sarsina in data
22.01.2019 e qui allegato, isulta che il signor ¥ *et g contratto matrimonio in **+*
e o data * S GOn Ja sigfa e S con atto iscritto nei registi di
matrimorio di detto comune al n. 2 Parte i Serie C Ufficio 1 dell’anno 1960,
Alla voce annotazione dellestratto si legge:

Con atto in data 18.011983 repertorio n 3526 reccolta n. 1156 a rogito del notaio Dr Renzo

Maccherozzi, notaio in Bagno di R. iscritto al Collegio notarile dei distrett riunit di Forl e Rimini,
gl sposi e seeseets ol wetwes sstnry | senanes spmsesnes g snsmen saseRen ofg g S
s ke s regider] gt o | [ s hanno stipulato
convenzioni matrimoniali (separazione dei ben)

Con atto in data 26.09.1986 rep. n. 141,678 racc. 9205 a rogito del notaio Dr Giancarlo Favoni
Miccoli, notaio in Forll isciitto presso il Collegio notarile dei distretti riunti ci Forll & Rimini, gl
SPOS] et svEREIReS 13l g SRR aneees | SvReens nvinn @ Svhvne Sasssae ol g S
ssras | sess s entramb fesidentl in | hanno stipulato convenzioni
matrimoriali (costituzione fondo patrimoniale art 1675 5.C.C )

Con atto in data 06.12.2011 rep. 21.784 racc. 10.184 del Dr Sereno Barchi, notaio in Forl
iscritto el Distretto notarile di Forll & Rimini, gli sposi *++++ sssssssss natg g e ssssssess |
SR Asmmn @ st st natg g e S hanng sciolto il fondo patrimoniale
costituito con atto in data 26,09.1986

In data 13.04,2015 s sstwessas g sewesss swwsssn hanno presentato ricorso al Tribunale di
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Forll per oftenere la cessazione degli effetti civili del matrimonio cui si riferisce Iatto
controscrito.

Con sentenza del Tribunale i Forll n. 744/15 in data 25.05.2015 deposttato il 25.05.2015 & stata
dichiarata la cessazione degli effetti civill del matrimonio cui si rilascia latto controsciitto.” (v. all.

BS).

B.25 QUESITO 25. ..stato di famiglia e certificato storico di residenza dei soggetti
occupanti limmobile....ove diversi dal debitore esecutato.

1 beni pignorati sono occupati dalla locataria sig.ra™***** **=** _ che perd ha residenza in
Cesena in *#= =2t come i rileva nel certficato riasciato GallUfficio Anagrafe del
Comune di Cesena in data 03 05.2019 qui allegato

(v.all.B.8).

B.26 QUESITO 26. il ctu verifichi, presso la cancelleria civile del tribunale, Iattuale

pendenza delle cause relative ad eventuali domande trascritte risultanti sullimmobile

pignorato...... acquisendone copia.
Non risuitano trasorizioni di cause sugl immobili pignorati né nella relazione notarile e né nella

visura ipotecaria attuale.

B.27 QUESITO 27. I ctu provveda a verificare il regime fiscale dell'immobile (vendita

‘soggetta ad imposta di registro e/o ad i.v.a.

La vendita & assoggettata ad imposta di registro.

C.LOTTO TRE
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C.2 QUESITO 2. Identificazione dei beni oggetto del pignoramento, con precisazione dei
confini e dei dati catastal, e loro comrispondenza con i dati indicati nel pignoramento e

nella nota di trascrizione;

C.2.1. IDENTIFICAZIONE
LOTTO TRE: Intera proprieta’ superfiiaria di appartamento al piano riaizato di fabbricato
plurifamiliare, con garage al piano seminterrato e cantina al piano intefrato. Beni siti in Comune
di Sarsina (FC), Via Ugo La Malfa, 1, localita Turrito.

c2.

DATI CATASTALI ATTUALI E CONFINI
Al Catasto Fabbricati di Forll la ditta intestataria del bene risulta

S R ) s s g | S s proprieta superficiaria

Comune di Sarsina sede Sarsina - proprieta dell'area 1/1

1 beni sono distinti al Fg 41 del Comune di Sarsina:

- appartamento part.la 178 sub 2, zona censuaria 2, localita Turrito, Via Ugo La Malfa, 1 - p
$2T, Cat. A/3, dl 2 vani 7, supefficie catastale mq 122 (mq 119 escluse aree scoperte) R.C.
Euro 433,82

- garage part.lia 178 sub 10, zona censuaria 2, localita Turito, Via Ugo La Malfa, 1 - p. 1
Cat. C/6 ¢l 3 mq 16, superfiie catastale mq 16 R C. Euro 67,66

‘Beni comuni

1 beni comuni sono rappresentati nelle planimetrie delle due unita immobiliai e risutano:

- per lappartamento: corte, portico al piano seminterrato, scale, pianerattoli e disimpegni

- per il garage: corte e portico al piano seminterrato.

La corte di sedime e di pertinenza dellimmobile & distinto al Catasto Terreni a partita 1 con il fg

41 del comune di Sarsina, part.lia 178 - Ente urbano di mq 961,00.
La partlia 178 confina con le part lle 226-177-244-225-230-112-109 del fg 41 di Sarsina, salvi

altri 0 aventi causa

Pubblicazic
pubblicazione o ripro




Lappartamento confina con il sub 1 e con parti comuni della partla 178 del foglio 41 del
comune di Sarsin; il garage confina con parti comuni della part lla 178 del foglio 41 del comune
di Sarsina e con altra u.iu. dichiarata della stessa particella

(v.all.c.3)

C.23. DATI CATASTALI INDICATI NEL E_NELLA NOTA DI

E FRA GLI STESS!

- Pignoramento immobiliare del 28 10.2016 (rep. 4135/2016) contro *******"*++*+*( negii atri
document agliatti risuita **++++ ) @ s sassensss

| dati catastall degi immobii e le quote di proprieta dei beni intestati alla societa
s g e s indicati nel pignoramento immobiliare corrispondono a quelli
attuali presenti in Catasto.

- Nota di trascrizione del art 12901 el 06.12.2016 Contr ***stewssres g saswwns

I dati catastali degli immobili di proprieta del sig. **** *** indicati rella nota di
Trascrizione del pignoramento immobiliare depositata all Agerzia delle Entrate di Forll, sezione
Terttorio, Servizio di Pubblicita Immobilare, corrispondono a quelli del pignoramento
immobiliare e a quell attuali del Catasto.

C.2.4. DESCRIZIONE DELLIMMOBILE

I beni pignorati, un’appartamento con garage e cantina, sono sii in un fabbricato
plurifamiliare, ubicato nella locaita Turrito del comune di Sarsina, in Via Ugo La Malfa al n. 1.
Ledficio, realizzato lungo un pendio, si eleva sutre piani fuori terra, uno interrato con le cantine

euno i garage e un portico

Il fabbricato plurifamiliare & circondato da una corte destinata a percorsi pedonali e cafrabil
aree asfaltate per la sosta e a giardino. La corte si sviuppa al piano terra sul lato nord del

fabbricato e al piano seminterrato sul lato sud
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1l piccolo condominio & composto di sei abitazioni, due per piano, sei cantine al piano interrato e
altrettanti garage al piano seminterrato. L'immobile & costruto con struttura in c.a, solai in
Iaterocemento, tetto a falde e manto di copertura in tegole di laterizio

Le pareti esterne del fabbricato sono intonacate e tinteggiate di colore chiaro, i terrazzi hanno
parapetti realizzati con elementi vertical in metallo e le finestre ¢ le portefinestre, sono fornite di
tapparelle. L'ingresso principale al condominio si trova al piano terra sul fronte nord e un altro
acoesso si apre sul fronte sud al piano semirterrato sotto il portico; entrambi sono chiusi da
portoni in alluminio e vetro. Le scale condominiali, poste al centro del fabbricato, collegano tuti i
piani delfedificio.

Det oggetto di

Labitazione & cosl composta:
- al piang_primo (h 2,70).un ampio vano.con camino che comprende ingresso, salotto e
soggiorno, una cucina abitabile, un disimpegno, due camere da letto matrimoniali, un terrazzo,
Una veranda e due bagn, uno dei quali con antibagno;

- al piang semiterrato (h 2.50) U garage;

- al piano inferrato (h 2,50) una cantina

La veranda, che ha accesso dalia cucina e da una delle camere da letto, comprende la
superficie del terrazzo di pertinenenza e una parte di superficie di proprieta comune. La parte di
proprieta comune ¢ sopraelevata rispetto alla corte e copre aloune delle booche di lupo del
piano interrato,

La chiusura del terazzo e dela parte comune & stata realizzata con infisso in metallo e vetro
posto allintero di un parapetto in elementi metaliici. Dalla veranda & possibile accedere
direttamente alla corte attraverso una porta che si apre sul lato est dove sono stati posizionati
alcun gradini in metallo

| pavimerti nella zona giomo dell abitazione sono stati realizzati con piastrelle i ceramica (dim.
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30x30m) di colore chiaro, montate in diagonale e nella zona notte con listell di legno montati a
correre e in diagonale. Il bagno principale ha pavimento e rivestimento in piastrelle di ceramica
(dim 20x30 cm) di colore bianco ed & dotato di vasca, we, bide e di un lavandino con mobile e
specchiera, 'altro ha pavimento e rivestimento in piastrelle di ceramica (dim 20x30 om) di
colore rosa chiaro ed & dotato di doccia, wo, bidé e un lavandino su mobille con piano in marmo.
Entrambi | servizi iglenici sono areati ¢ iluminati da finestre.

Le finestre e le portefinestre hanno infissi in legno e sono fornite di vetrocamera e zanzariere.
Le porte interne sono per lo pid in legno del tipo tamburate con apertura ad un‘anta, quelia della
cucina & in legno e vetro “allinglese” e si apre ‘a scrigno”

Labitazione & dotata dei principali impianti (TV, elettrico, idrico, termo-idraulico) che ad un
esame a vista paiono, in ‘genere; rispettare la normativa vigente allepoca della loro
realizzazione.

Limpianto di riscaldamento, dotato di radiatori in ghisa, utizza una caldaia a gas (da spostare)
posizionata in un vano realizzato senza autorizzazione allinterno del garage

Le certificazioni di corformita degli impianti hon fisuitano allegate alle pratiche visionata presso
Farchivio del comune di Sarsina.

Lo stato di manutenzione dellimmobile appare nelfinsieme buono.

La superficie commerciale dei beni pignorati & i mq 121,83, misura calcolata al lordo delle
murature, mentre le superfici calpestabili sono riportate nel dettaglio di seguito

Prospetto superfici calpestabili dellunita immobiliare pignorata

(Sup.rilevate su progett autorizzati e planimetrie catastali)

PIANO RIALZATO

Ingrisalottolsoggiomo:  mq 3565 cudina:  mq 1150 disimpegno:  mq 1,98

bagno+antibagno. mq 861 letto mq 1883 letto mq 1507

veranda (parte di propriet) mq 435 terrazzo: mq 462 bagnozonanotte: mq 4,12
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PIANO SEMINTERRATO E INTERRATO

garage: mq 1677 cantina  mq 1444

C.2.5 RAPPRESENTAZIONE E FOTO SIGNIFICATIVE

Lo stato attuale dell'immobile risuta dalle planimetrie catastali (v. all. C.2) e dal rilievo
fotografico degli estemi e degiiinterni (v. all. C.1).

Atitolo esemplificativo si inseriscono di seguito alcune delle foto dei beni pignorato)

Il fabbricato condominiale che contiene Iabitazione
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Appartamento: cucina e veranda

Appartamento: una camera da letto e i due bagni
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C.3 QUESITO 3. Verifica della proprieta dei beni pignorati in capo alla parte debitrice
esecutato e P'esatta loro provenienza..
C.3.1. PROPRIETA'

1 beni oggetto di perizia fisultano cos! intestati

B na il - proprieta superficiaria
- Comune di Sarsina - proprieta dell‘area per 1/1

c3.2 TITOLODI DEL BENE AGLI ESECUTATI E TITOLI

A FINO A COPRIRE IL.

I beni pignorati sono intestati per la propriets superfciaria allesecutato, in regime di separazione
dei beni, per

- atto di assegnazione di allogai cooperativi a rogito del notaio Giancarlo Favoni Miccoli di
Forll del 27.06.1986 rep. 141.160/9099, registrato a Forl il 14.07.1986 al n. 2711 - Mod. 1 e
trascritto a Forll il 14.07.1986 agli art. 4654 (v. all. C.6).

Con latto sopra descrito la Gooperativa ACLI - Alto Savio - Societa Cooperativa Edilizia a
Responsabita Limitata” con sede in Sarsina ha assegnato al socio ***+++ **+=+ || diitto di
superficie sui beni pignorati (fg 41 partlle 178 sub 2 e 10), precedentemerte il Comune di
Sarsina aveva concesso alla stessa Cooperativa ACLI - Alto Savio il dirto di superficie sul
terreno compreso nel comparto PEEP di Turtito destinato ad edizia residenziale ai sensi della
legge 22.10.1971 n. 865, sul quale la cooperativa ha costruito la palazzina che Ii contiene, in
Vit di

- ione per Ia costituzione di diritto di superficie per atto del Segretario Capo del

Comune di Sarsina dott. Adamo Fiorino rep, 1326 del 10.09.1980, registrato a Cesena il
12001980 al n. 3034 e trascritto a Forl il 26.09.1980 agi art. 7774,
Nellatto si legge che si tratta di convenzione per la concessione di dirtto di superficie su aree

destinate ad Edilizia Economica Popolare nei PEEP di Sarsina; che i diritto di superficie, per la
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durata di anni 99 (novartanove) & rinnovabile, alla scadenza per un ulteriore periodo non
superiore a 99 (novantanove) anni. (v. all. C.6).

€.3.22. VINCOLI E10 PATTI INDICATI NELL'ATTO

Nellatto di provenienza ¢ scritto:

* gli assegnatari dichiarano di essere a perfetta conoscenza di tutte le clausole contentte nella
convenzione stipulata con il Comune di Sarsina in data 10 settembre 1980, repertorio 1326,
trascritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Forll in data 26 settembre 1980 art. 7774,
accettandone | relativi effetti formali e sostanziali; gli acquirenti inofire, si impegnano ed
obbligano ad inserire Ia presente ciausola nel contratto di uiteriore trasferimento degli alloggi
stessi, inviandone a mezzo raccomandata al comune di Sarsina copia autentioa della refativa
nota di trascrizione.”

C.4 QUESITO 4. Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, nonché altro tipo di gravami,

formalita, vincoli o oneri,

C.4.1 [SCRIZIONI - TRASCRIZION]

AllAgenzia delle Entrate di Forll — Servizio di Pubblicita Immobiliare si rileva che alla data del

24102018 gli immobili pignorati sono gravati dalle seguent iscrizioni e trascrizioni

- Iscri

jone n. 1480 del 30.05.2016 ipoteca giudiziale dervante da decreto ingiuntivo, Pubblico
ufficiale: Tribunale di Forll, rep. 1572/2015 del 12.11.2015, soggetto a favore BANCA DELLE
MARCHE SPA in Amministrazione straordinaria con sede in Ancona.

- Iscrizione n. 1657 del 16.06.2016 ipoteca giudiziale derivante da decreto ingluntivo, Pubblico
Ufficiale: Tribunale di Forl, rep. 98172016 del 09.06.2016, soggetto a favore CREDITO DI
ROMAGNA SPA con sede in Forll

- Iscrizione n. 3283 del 30.11.2016 ipoteca giudiziale derivante da decreto ingluntivo, Pubblico

ufficiale: Tribunale di Forll, rep. 880/2016 del 18.11.2016, soggetto a favore CASSA DEI
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DIFORLI' E DELLA ROMAGNA SPA con sede in Forl
- Trascrizione n. 12901 del 06.12.2016 — Atto esecutivo o cautelare: Verbale di pignoramento
immobili, Pubblico ufficiale Tribunale di Forl, rep. 4136/2016 el 28.10.2016, soggetto a favore
di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA con sede a Siena

Siallegano le visure ipotecarie eseguite (v. all. C.7).

C.5 QUESITO 5. Il Ctu prenda visione ed estragga copie delle planimetrie degli immobili di
cui allatto di pignoramento..

Si allegano Ia planimelria catastale attuale dei beni in oggetto, elaborato planimetrico con
Ielenco dei subalteri assegnati e lestratto di mappa rilasciati dallAgenzia delle Entrate,

Sezione Territorio di Forl (vedi citato doc. C2)

C.6 QUESITO 6. If ctu dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti
(eventuali omesse denunce di successione, ecc.).

Dalle visure esegtite allAgenzie delle Entrate — Ufficio Territoriale di Cesena e allUfficio
Tertitoriale di Forll, non risuta alcuna omissione fiscalmente rilevante. (v. all. C.9)

C.7 QUESITO 7. Il Ctu riferisca sullo stato di possesso degli immobili in capo
allesecutato, con indicazione (se occupato da terzi) del titolo in base al quale limmobile

& occupato.

Il bene pignorato. & occupato da terzi. (v. all. C.12).
L'abitazione e il garage Sono ocoupai dal s swsssiws gl ssatwss wmssiwrss gt gt
s () jj rsss st oon contratto di locazione ultranovennale ad uso abitativo del
04042016 registrato a Cesena il 28.04.2016 al n. 3080/ T e trascritto a Forll il 28.04.2016

allart 4516, nel quale ¢ scrito;

Pubblicazic

pubblicazione o ripro



“..- Canone annuo. La locazione & conclusa per un canone annuo di euro 3.600,00
(tremillaseicento/00), da corrispondersi in dodici rate mensili anticipate di € 300,00 (trecento/00),
al domicilio del locatore entro e non oftre il 15 di ogni mese.
- . Durata la locazione & conclusa per la durata di anni 12 (dodic), a partre dala data odiema,
& fino alla data del 03 aprile 2028.
..l presente contratto si intendera tacitamente rinnovato, per il periodo di quattro anni, qualora
sei mesi prima della scadenza del termine sopra previsto, non vega data dalluna alfatra parte
disdetta mediante lettera raccomandata con awiso di ficevimento.

Sono interamente a carico del condttore tutte le spese di ordinaria che di straordinaria
manutenzione, per tutta Ia durata del rapporto.
Aggiomamento del canone i canone sara aggiomato ogni anno automaticamente e senza
bisogno di richiesta del Locatore, nella mistra del 100% della variazione assoluta in aumento
dellindice dei prezzi al-consumo accertato dallISTAT per le famiglie degli operai e degi
implegati verificatasi rispetto al mese precedentte a quello di inizio del presente cortratto.
C.7.1 Cessione del credito
11 sig. *+++= s+t ha notificato - ai sensi e per gli effett di cui agli artt 1260 e ss. cc, con
raccomandata AR n.15040412397-5 spedita il 18.07.2016 (data poco leggibile nella copia
consegnata al CTU) - al sig. ***** *+* _ che ocoupa immobile con contratto di locazione,
di aver ceduto in data 15.07.2016, con effetto immediato ed in pagamento dei pregressi debiti
personal, alla sig.ra **+* **=* _tutti i suol crediti anche futuri, maturati e maturandi
derivati dal contratto di locazione uitranovennale ad uso abitativo per limmobile (ora
pignorato) sito in Via Ugo La Malfa,1 a Sarsina, fino alla concorrezza integrale dellimporto d €
106 436,00,

C.7.1.1 Ricadute credito sulla stima

La cessione del credito potrebbe essere opponibile o meno alla procedura, si tratta di due
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ipotesi che portano a distinte valutaziori

- ipotesi 1 - [acquirente non pud incassare i canoni di locazione

Limmobile non & disporibile sino alla scadenza del contratto di locazione (03.0428) e
Iacquirente non e ficavera alcun guadagno per Iintera durata, mertre probabiimente dovra
versare allerario la cosiddetta *cedolare secca” prevista dagli accord contrattual

I questo caso il valore di stima puo essere calcolato in funzione del periodo di indisponibiita del
bene (nove anni) utiizzando le tabelle per il calcolo dellusufrutto a tempo determinato e
appiicando un Ulteriore riduzione per | versamenti dovuti allerario.

- ipotesi 1 - [acquirente pus incassare i canon di locazione

In questo caso I'acquirente non ha la disporibilita dellimmobile ma ne ricavera un guadagno, i
lungo periodo di locazione (scadenza 03,04 1928) & perd per il futuro acquirente, uno scomodo
che va considerato nella stima degli immobili applicando U coefficiente di riduzione di 0,98.
C.8 Quesito 8. Il Ctu provveda a verificare, anche, con controlli presso i competenti uffici
amministrativi, esistenza di formalita, eventuali vincoli paesistici, idrogeologici,
forestali, storico-artistici, di prelazione dello stato ex d.igs. 42/2004, nonché vincoli e/o
oneri di qualsiasi altra natura gravanti sugli immobili pignorat, ivi compresi gli eventuali
vincoli di natura condominiale o derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria degli stessi o connessi con il loro carattere storico-artistico (es.: vincoli
condominial, vincoli ex t.u. beni culturali, vincoli di P.R.G, diritti di prelazione legale,
ecc), che resteranno a carico dell’acquirente.

C.8.1. VINCOLI PAESISTICI, IDROGEOLOGICI, STORICO ARTISTIC], DI PRELAZIONE

DELLO STATO ex d.Lgs. 4212004

Limmobile non & vincolato ai sensi ex T.U. Beni Cuiturali e per lo stesso, dai documenti in

possesso del CTU efo verificabil in sede di sopralluogo, non risultano diritti di prelazione
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legale
€.8.2 VINCOLI di PIANO REGOLATORE GENERALE

La particella che cortiene il bene, secondo quanto fiportato nella tavola F 04 del RUE &
sottoposta alle prescrizion e ai vincoli iportati negli strumenti urbanistici vigenti nel Comune di
Sarsina per gli ambiti consoldati (A-10-2) (v. all. C.6)

C.9 QUESITO 9. I Ctu provveda a verificare I'esistenza di formalita, vincoli od oneri,
anche di natura condominiale gravanti sul bene che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili allacquirente

Non ne risutano.

.10 QUESITO 10. Verifichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione
dell'immobile, I'esistenza di eventuall spese straordinarie gia deliberate, anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto nonché le eventuali spese condominial insolute
nei due anni precedenti alla data della perizia e I'esistenza di eventuali procedimenti
giudiziari in corso relativi al bene pignorato

Le spese relative alle parti comuni del fabbricato plurifamiliare che cortiene i beni pignorati sono
attualmente divise in comune accordo tra i comproprietari. Le spese ordinarie riguardano
principalmente il passo carraio, il taglio dellerba nel giardino e il consumo della luce e
dellacqua per gli spazi comuni

Il prospetto con la divisione delle spese ordinarie & appeso in una bacheca nel disimpegno
dingresso al vano scala del condorminio.

Le spese condominiali a carico dei beni oggetto di perizia, che per lesercizio in corso

ammortano a circa € 200,00 annuali risultano saldate
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C.11 QUESITO 11. Verifichi e indichi quale sia la destinazione urbanistica dellimmobile

urbani:

pignorato ad acquisire ed allegare il certificato

attuale
L'abitazione pignorata fa parte di un fabbricato plurifamiliare destinato a civile abitazione
realizzato su terreno destinato a sedime e corte di superficie inferiore ai 5.000,00 mq

ica

C.12 QUESITO 12.  Provveda ad acquisire il certificato di destinazione urbanis

aggiornato da allegare al decreto di trasferimento ... ove quello precedente avesse perso
di validita.

Non necessario,

C.13 QUESITO 13. Il Ctu verifichi la regolarita edilizia ed urbanistica degli immobili
pignorati, nonché I'esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso, per i terreni

verifichi la destinazione urbanistica i tutte le istiche e i vincoli di

zona... dica se il bene sic sensi di fegge, i rimporto dovuto a
titolo di eventuale oblazione e precisando se esistano procedure amministrative e

‘sanzionatorie, e di conformité degli impianti accessori.

C.13.1. PRECEDENTI AUTORIZZATIV! & ABITABILITA
Dalle ricerche effettuate presso [Ufficio Tecnico del Comune di Sarsina & risultato che il
fabbricato che cortiene i beni pignorati & stato realizzato con

- concessione edilizia n. 351 del 29 luglio 1980 prot. 2420 e successiva variante n. 361V del
15 giugno 1962 prot. 7241

Gli alloggi sono stati dichiarati abitabili in data 22.09.1983. Nel certficato filasciato dal Comune
di Sarsina (pratica n. 386V) si legge che & stato eseguito un sopraliuogo da parte dellifficio

tecnico comunale il 15.09.1983
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Successivamente il fabbricato & stato oggetto di
- pratica n. 820/1992 del 16.06.1992 presentata dal sig. ******* =+ per [installazione di
veranda mobile nel balcone della cucina delle dimensioni corrispondenti allo stato di fatto
attuale ma non & stata rilasciata autorizzazione edilzia per parere contrario della
Commissione Edilizia e mancanza del parere dellASL
- pratica . 866/1983 con rilascio di autorizzazione edilizia el 26.02.1993, intestata al sig
swmrss wmssssss per nstallare un infisso mobile per la chiusura del balcone della cucina
(balcone rappresentato nel progetto allegato con le dimensioni di quello autorizzato con
concessione ediizia n. 35111980).

Tra le avvertenze scritte nellautorizzazione i legge

“ 1 la presente decade:
- se i.lavori non awranna avuto ifizio entro un anno dalla data della presente, da
trasmettera a mezzo raccomandata;
< 'se lopera non sara ulimata e dichiarata abitablle entro tre anni dalia data di inizio
Tavori;
6. dovra essere comunicata la data di fine lavori *

Nei documenti rilasciati dal Comune di Sarsina non risultano né Iinizio né la fine dei lavori. (v.

all.C.4)

C.132. REGOLARITA' EDILIZIA

Dal sopralluiogo & risultato che i beni pignorati non sono conformi ai progetti allegati alle

pratiche edilizie sopracitate; non sono state autorizzate le seguerti modifiche:

1. nella palazzina condominiale

- Ia costruzione, sul confine i proprieta della corte comune, di un fabbricato di servizio in legno

diviso in sei locali, uno per ogni condomino;

- la mancata di una scala esterma tra la corte ela
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strada sovrastante.
2 nelfappartamento

- la fusione del vano soggiomo con una delle camere da letto, con demolizione di tramezzi
interni

- Iampliamerto del bagno principale verso il disimpegno con realizzazione di un box doccia;

- lampliamento del terrazzo della cucina su proprieta comune, ungo tutto il fronte nord
dellappartamento, con installazione di un parapetto in metallo e successiva trasformazione del
terrazzo i veranda per mezzo di un infisso in metallo e vetro,

- montaggio di pannelli nel soffitto del portico per la coibertazione della parte di appartamento
sovrastante.

3. el garage:

- diisione del garage in due vani uno destinato a centrale termica e lalto a

ripostiglio/deposito,

C.14 QUESITO 14. I caso di opere abusive proceda 'esperto al controllo della possibilita
di sanatoria ai sensi dell'art. 36 d.P.R. 6.6.2001 n. 380 precisando gli eventuali costi della
stessa, verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono..... in ogni altro caso, ai
fini delfistanza che Faggiudicatario possa eventualmente presentare, verifichi se gli
immobili si trovino nelle condizioni previste dall'art. 40, comma sesto della legge
28.02.1985 n. 47 ovvero dell'art. 46, comma quinto d.P.R. 380/2001, specificando il costo
per il conseguimento del titolo in sanatoria..

Gran parte delle opere abusive rilevate non possono essere sanate e devono essere fimosse o
fiportate llo stato autorizzato e solo alcune possono essere regolarizzate.

Lampliamento del terrazzo della cucina & realizzato su proprieta comune e dovra essere

oggetto di compraverita o usucapione.
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Difformita. e )

- 1l fabbricato di servizio in legno, realizzato su confine non edificato, deve essere fimosso a
spese del condominio.

- La scala esterna non costruita, dato che nel certficato di abitabilta & scritto che ¢ stato
eseguito il sopralluogo da parte dei tecnici comunali, non ha bisogno di sanatoria.

Difformita ilevate nellappartamento.

- La diversa distribuzione degli spazi intemi (fusione del soggiorno con una delle camere da
letto e ampliamento del bagno) e il montaggio dei pannelli nel solaio del portico & possibile
regolarizzarl presentando na pratica di sanatoria.

- Liinfisso montato senza autorizzazione nel terrazzo della cucina e su proprieta comune deve
essere rimosso

Difformita ievate nel garage

- vano deve ritomare usabile come autorimessa e per questo motivo deve essere demolito il
divisoriointemo e fimossa la centrale tefmica

Le spese tecniche per la pratica di sanator

delle opere realizzate alfinterno delle unita
immobiliari pignorate, compresa la variazione catastale, e per la regolarizzazione delle altre
modifiche non autorizzate compresa la quota per la rimozione del fabbricato in legno

realizzato sulla corte comune, si quartificano in

a € 12.000,00 che saranno detratt dal

valore di stima dellimmobile.

.15 QUESITO 15. Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico
e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, overo se il diritto del debitore sul bene
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da uno dei suddetti titoli

Nelle visure catastali, negli atti di compravendita del ventennio e nel certificato notarile ex art

567, comma 2 G.p.., | beni oggetto di pignoramento non risultano gravati da censi, livell ed usi
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civici

.16 QUE SITO 16. Il ctu verifichi, per | fabbricat, se siano gia dotati di attestazione delle

certificazione energetica (APE)..... ove il fabbricato non fosse ancora dotato, I'esperto
provvedera a predisporre ...... la suddetta attestazione

Dalle ricerche effettuate ¢ risultato che Iattestato per questo immobile & stato predisposto
dalling Sebastiano Affio Privitera

Nella Certificazione Energetica qui allegata n 05767 — 030100 — 2016 rilasciata il 29.03 2016 ai
sensi del DM. del Ministero dello Sviluppo Economico del 26.06.2009 e suce. e valida sino al

29.03.2026 & scrito.

“D"EPtot 93,43

(v.all.C.11)

C.17 QUESITO 17. Qualora i fabbricati non siano ancora censiti al n.c.e.u, proveda a

redigere planimetria conforme e proceda, se & necessaio, allaccatastamento. ove

ne sussista la necessita, proceda all'adeguamento catastale sia al catasto terreni che al

catasto fabbricati, sottoscrivendo le verifiche e gii atti catastali in luogo degli aventi

prop dite e ai sensi del dm 701/94....
Labitazione e il garage sono accatastati in modo conforme allo stato autorizzato

C.18 QUESITO 18. Qualora rilevi variazioni colturali o cambi d'uso, accerti.

Tra i beni pignorati non vi sono terren agricoli.

C.19 QUESITO 19. il ctu proceda alla stima dei singoli beni pignorati, attenendosi, per la

detrminazione del valore di mercato, al calcolo della superficie dellimmobile,
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specificando quella commerciale, il valore a metro quadro e il valore complessivo

e . ; _— opel di valutazione IVS ed EVS
@ dei parametri OM), esponendo analiticamente e in misura distinta gli adeguamenti e le
correzioni apportate al valore di stima...... per le eventuali spese condominiali insolute

relative agli ultimi due anni a carico dellacquirente nonché per la riduzione del valore

dovute all'assenza della garanzia per vizi del bene venduto (da determinarsi nella misura
forfetaria predeterminata del 10% sul valore finale)

C.19.1. CRITERI ADOTTAT|

Fra i diversi aspetti economici che possono essere valutati con i differenti criteri di stima
suggeriti dalla dottrina estimativa per Ia ricerca del valore di un bene, si ritiene opportuno
adottare il valore di mercato (procedimernto italiano tracizionale) come quello pid rispondente
al nostro caso, senza tralasciare il confronto con il valore derivato da altri metod, con i parametri
OMI & con gii standards i valutazione 1VS ed EVS

Il valore di mercato con il procedimento ftaliano tradizionale si calcola moltiplicando il costo
unitario per i metri quadrati di superficie rettficata complessiva dellimmobile. Il costo unitario da
Utiizzare i ricava dalla media dei costi unitari di immobill con caratteristiche di destinazione
duso, costruttive, tipologiche, ubicative, posizionali e i vetusta analoghe a quelle del bene da
stimare. La valutazione tiene conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche delfimmobile
in oggetto e delfandamento del mercato immobiliare e di quantaltro pud influre sulla corretta
determinazione del valore di stima

€.19.2. FONTI DELLE INFORMAZIONI UTILIZZATE

Per la stima di mercato il CTU, al fine di determinare il valore unitario per metro quadrato

dellimmobile, ha raccolto dati e informazion, direttamente o presso operatori del settore
(agenzie immobiliari e\o immobilari di costruzione in genere). Le informazioni e i prezzi cosi

ottenuti sono stati rapportati per analogia al caso di specie.
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Le ricerche effettuate presso gli operatori del settore fanno ammontare il costo unitario, per

beni corrispondenti da € 1.000,00 a € 1.200,00 al mq di superficie commerciale.
Gli utimi dati pubblicati dallOsservatorio del Mercato Immobilare (OMI) dell Agenzia delle
Enirate (2° semestre 2018) indicano, per le abitazioni ubicate nella fascia extraurbana del
comune di Sarsina/Regione Agraria n.3  Colline Savio Rubicone: Sorbano, Molinello, Turrito,
Belfiore, Poggio ecc., Un costo unitario che varia da € 910,00 a € 1.300,00 al mq per le
abitazioni di tipo economico.

1 valor unitari rilevati presso gli operatori non coincidono con queli pubblicati dal Osservatorio
del mercato immobiliare dell‘Agenzia del territorio, ma la stessa Agenzia delle Entrate considera
i valori contenuti nella banca dati dellOMI non sostitutivi della "stima', ma soltanto di ausilio alla

stessa

Per la stima dei beni pigrorati - realizzati in virti di convenzione per la costituzione di diritto di
superficie - occorre tener conto che sono venduti senza la proprieta del terreno sottostante, e
applicare al lofo valore ordinario un congruio coefficlente di riduzione. Dalle ricerche effettuate si
fileva che, mediamente, un‘abitazione.con analoghe carattestiche, data la minore appetibilita
commerciale propria delle zone economico popolari, ha mediamente n valore inferiore del 10-
15% Nel caso in esame ristita equo un abbattimento del 1% del costo di € 1.100,00/mq
corrispondente al costo unitario medio filevato presso gl operatori del settore immobiliare.
€1.100,00imq - 0,15% = € 950,00/mq

c193. DELLE SUPERFICI y

Trattandosi di immobile ad uso abitazione, la superficie commerciale - rettificata da
coefficienti di differenziazione - & stata computata al lordo delle murature dividendo le
superfici utii dalle superfici accessorie. | coefficienti di differenziazione tiizzati per il caloolo
delle superfici rettficate equivalgono a queli usati per la determinazione delle quote millesimali,

per Ia determinazione dellequo canone, nonché queli di consuetudini ed usi locali. La loro
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Utiizzazione permette di adattare quotazioni medie riferte ad immobili simili scendendo da n
valore di massima ad un valore pit dettagliato e pid vicino al reale.

Per limmobile pignorato sono stati applicati i coefficienti: 0,25 alla superficie della cartin, 0,30
2 quela dei terrazzi € 0,50 per il garage.

C.19.4. VALORE DI STIMA DELL'INTERO BENE

Il valore ordinario dell'abitazione e del garage pignorati ammonta a:

mq 121,83 X 950,00/ mq = € 115.738,50

Il valore ordinario di stima del bene si arrotondaa € 116.000,00, (centosedicimila)

Il valore ordinario determinato con la stima di mercato confrontato con quello da altri metodi &
fisultato congruo.

Detrazioni al valore ordinario

- Ipotesi 1: 'acquirente non pud incassare i canoni di locazione

1. La detrazione per il-costo della sanatoria e delle opere i fipristino dello stato autorizzato
sommate alla quota condominiale per le spese di rimozione del fabbricato in legno realizzato
nella corte comune, ammonta € 12,000,00

€ 116.000,00 - 12.000,00 = € 104.000,00

2 valore attuale degli immobil in funzione della data di scadenza (9 anni) del contratto di
locazione e del tasso legale attuale del 0,80% e per quanto dovito allerario, circa € 12.000,00,
per oneri a carico del proprietario (compresa la cedolare secca) per il periodo di locazione senza
incasso del canone fisuta

€ 104.000,00 x 93,08% = € 96.803,20.

€97.000,00. - 12.000,00

85.000,00
3. Si detrae dal valore sin qui caloolato il 10% del valore finale (misura forfettaria predeterminata
dal giudioe) per lassenza della qaranzia per vizi

€85.000,00 - 10% = € 76.500,00
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Il valore totale di stima_finale dei beni pignorati risulta = € 76.500,00.
(Euro settantaseimilacinquecento).

- Ipotesi 2: Pacquirente pus incassare i canoni di locazione

1. La detrazione per il costo della sanatoria e delle opere di ripristino dello stato autorizzato

sommate alla quota condomiriale per le spese di rimozione del fabbricato in legno realizzato

nella corte comune, ammonta a € 12.000,00.

€ 116.000,00-12.000,00 = € 104.000,00

2 Detrazion per lo scomodo dovito al 1ungo periodo di locazione (coef. di riduzione 0,98)

€ 104.000,00% 0,98 = € 101.920,00 arrotondato a 102.000,00.

3 Si detrae dal valore sin qui calcolato 1L10% del valore finale (misura forfettaria predeterminata

dal giudice) pet I i per vi

€102.000,00~10% = € 91.800,00 arrotondato a € 92.000,00

Il valore totale di stima_finale dei beni pignorati risulta = € 92.000,00.
(Euro novantaduemila).

C.19.5. VALORE DI STIMA DELLA QUOTA PIGNORATA

E' stata pignorata lintera piena proprieta dei beni.
C.20 QUESITO 20. NelFipotesi siano state pignorate una o piii quote... Comoda
divisibilita' dellimmobile....

E' stata pignorata fintera piena proprieta dei beni.

C.21 QUESITO 21. i ctu evidenzi tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita.

Indicando anche il valore locativo dell immobit

Dalle ricerche effettuate risulta che gil immobili con analoghe caratteristiche di ubicazione,
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dimensione, tipo di pertinenze e rfiniture, sono locate a corpo mediamente a € 350,00 mensil.

C.22 QUESITO 22. Ii ctu precisi se gli immobil pignorati siano vendibili in fotto unico o in

pidt loti,

Si tratta di Un'abitazione con garage e cartina di pertinenza non divisibile percio vendibile in un

lotto unico.

€.23 QUESITO 23. II isisca il di

Il codice fiscale dell’ esecutato & il seguente

B ——
C.24 QUESITO 24. II ctu acquisisca copia certificato di stato civile ... e ove risulti
coniugato ... Estratto di matrimonio....
Nellesiratto per riassunto dellatto di matrimonio ilasciato dal municipio di Sarsina in data **+*+*
s qui allegato, risulta che il signor *t =% _ha contratto matrimonio in =+
s date *H oo [a Sigra R M con atto iscritto nei registr di
matrimorio di detto comune al n. 2 Parte Il Serie C Ufficio 1 dell'anno 1960,
Alla voce annotazione dellestratto si legge:

Con atto in data 18.01.1983 repertorio n. 3526 raccolta n. 1156 a rogito del notaio Dr Renzo
Maccherozzi, notaio in Bagno di R. iscritto al Collegio notarile dei distrett riunit di Forl & Rimini,
e e Y THp—

R resident] WA sttR | smnsss wmassnt | hanno stipulato convenzioni matrimoniali

(separazione dei beni)

Con atto in data 26.09.1986 rep. n. 141.678 racc. 9205 a rogito del notaio Or Giancarlo Favoni

Miccoli, notaio in For

iscritto presso il Collegio notarile dei distrett riuniti ci Forll e Rimini, gl
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SPOS] HHses semsssee (ol g ey Senssse g esss snsseS oty o RS StesS Criramib
fesidenti in *+= st hanno stipulato convenzioni matrimoniali (costituzione fondo
patrimoniale art. 167 5.5.C.C)

Con atto in data 06.12.2011 rep. 21.784 racc. 10.184 del Dr Sereno Barchi, notaio in Forll

iscritto el Distretto notarile di Forll @ Rimini, gli sposi *+++++ ss#swss natg g wwasss wmsassens |
B T Ly s————
costituito con atto in data 26.09.1986

In dat 13.04.2015 st sssassss g swmmsss sssssssss hanno presentato ricorso al Tribunale di
Forll per oftenere la cessazione degli effetti civili del matrimonio cui si riferisce latto
controscitto

Con sentenza del Tribunale di Forll n 744115 if data 25,05 2015 depositato il 25.05.2015 & stata
dichiarata la cessazione degi effett civill del. matrimonio cui si ilascia Iatto cortroscrito.”

(v.all.C.8).

C.25 QUESITO 25. .stato di famiglia e certificato storico di residenza dei soggetti
occupanti limmobile....ove diversi dal debitore esecutato.

Labitazione & 0coupata dal sig, =+ *ts+s2 | nato g *ssaess sssssssss (FC) j evssss ssasessss
Vit del contratto di locazione registrato a Cesena il 26.04.2016 al n. 3080/1T e trascritto a Forl
128.04.2016 allart 4516

Nel gertificato storico di residenza rilasciato dal municipio di Cesena in data 03.05.2019 e qui
allegato, & scritto che il sig. *+++++* =+ & residente in Comune di Sarsina dal 04/02/2011 in

Via Ugo La Malfa, 1 int. 2* (v. all. C.8).

C.26 QUESITO 26. il ctu verifichi, presso la cancelleria civile del tribunale, fattuale

pendenza delle cause relative ad eventuali domande trascritte risultanti sull immobile
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pignorato...... acquisendone copia.
Non fistitano trasorizioni di cause sugl immobili pignorati né nella relazione notarile e né nella

visura ipotecaria attuale.

C.27 QUESITO 27. I ctu provveda a verificare il regime fiscale dellimmobile (vendita

soggetta ad imposta di registro e/o ad i.v.a).

La vendita & assoggettata ad imposta di registro

DATI COMUNI Al TRE LOTT|

QUESITO 28. il ctu formuli tempestivamente eventuale istanza di proroga del termine di

deposito della perizia.....
Il CTU non ha richiesto la proroga del termine inizialmente concesso per il deposito

dellelaborato peritale:

QUESITO 29-30. Il ctu provveds, almeno 30 giorni prima della data fissata per I'udienza di

delle modalita della vendita ....ad inviare copia dell'elaborato peritale al

creditore procedente, ai creditori intervenuti e al debitore. . nonché a depositare

entro il medesimo termine in Cancelleria in via telematica I'elaborato _con tutti i
allegat

Copia del presente elaborato peritale sara inviata, ertro il termine di cui sopra, 0 a mezzo posta
ordinaria 0 a mezzo posta elettronica, sia allesectato, sia alkai creditorei procedenteV, sia ali
creditore intervenutoli, come da ricevutale mail e\o postaleli che si allegalno al presente
elaborato peritale.

Entro il termine assegnato, tutto quanto previsto dal quesito nel Verbale di Giuramento

dellEsperto saré inviato alla Cancelleria Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Forl, in via
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telematica.

NOTE

- La versione dei fatt presentata in questo documento & corretta al meglio elle conoscenze
dellEsperto;

~ L'Esperto non ha alcun interesse verso il bene in questione;

~ L'Esperto ha ispezionato personalmente fimmobile oggetto di stima;

- Salvo diversa indicazione, Ia data della valutazione coincide con la data della relazione di
stima, riportata in calce alla stessa;
Gli allegati alla relazione sono parte integrante della stessa e vanno pertanto integraimente
visionati per una siia piena comprensione;

E' vietata la pubblicazione parziale del presente documento o un uso diverso da quello per

il quale lo stesso & stato redatto.
Conossenvanza
Cesena, 22 giugno 2019 ety
Arch. Elia Morandi

ELENCO ALLEGATI:

A.LOTTO UNO

all.A1.  RILIEVO FOTOGRAFICO DEGLI ESTERNI ED INTERNI

all. A2, PLANIMETRIE, QUADRO DIMOSTRATIVO ED ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE
all. A3, VISURE CATASTALI ATTUALI

all. A4, AUTORIZZAZIONI EDILIZIE E PROGETTI RILASCIATI DAL COMUNE

all. AS.  STRALCI DEL PRG ED ESTRATTI DELLA NORMATIVA VIGENTE

all. A6.  ATTO DI PROVENIENZA DELLIMMOBILE

all.A7.  VISURE CONSERVATORIA RRI

all. A8.  CERTIFICAZIONI ANAGRAFICHE

all.AS.  CERTIFICAZIONE RILASCIATA DALLAGENZIA DELLE ENTRATE
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all. A10.

COMUNICAZIONI INVIATE ALL'ESECUTATO

B. LOTTO DUE
all. B1.  RILIEVO FOTOGRAFICO DEGLI ESTERNI ED INTERNI
all. B2 PLANIMETRIE ED ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE
all. B3.  VISURE CATASTALI ATTUALI
all. B4, AUTORIZZAZIONI EDILIZIE E PROGETTI RILASCIATI DAL COMUNE
all. BS.  STRALCI DEL PRG ED ESTRATTI DELLA NORMATIVA VIGENTE
all. BE.  ATTO DI PROVENIENZA DELLIMMOBILE
all.B7.  VISURE CONSERVATORIA RRII
all. B8, CERTIFICAT| ANAGRAFICI
all. BY.  CERTIFICAZIONE RILASCIATA DALLAGENZIA DELLE ENTRATE
all.B10.  COMUNICAZIONI INVIATE ALLESECUTATO
all.B11.  ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA
all.B12.  CONTRATTO DI LOCAZIONE
C.LOTTO TRE
all.C 1. RILIEVO FOTOGRAFICO DEGLI ESTERNI ED INTERNI
all.C2 PLANIMETRIE ED ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE
all.C3.  VISURE CATASTALI ATTUALI
all.C4.  AUTORIZZAZIONI EDILIZIE E PROGETTI RILASCIATI DAL COMUNE
all.C5.  STRALCI DEL PRG ED ESTRATTI DELLA NORMATIVA VIGENTE
all.C6.  ATTO DI PROVENIENZA DELLIMMOBILE
all.C7.  VISURE CONSERVATORIA RRII
all.C8.  CERTIFICATI ANAGRAFICI
all.C9.  CERTIFICAZIONE RILASCIATA DALLAGENZIA DELLE ENTRATE
all.C10.  COMUNICAZIONI INVIATE ALL'ESECUTATO.
all.C11.  ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA
all.C12.  CONTRATTO DI LOCAZIONE
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