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N.102/2022 - R.G. ES.
Mell'udienza del 29/11/2022 il Giudice delle Esecuzioni Dott. Fabio SANTORO
nominava il softoscritto Arch. BERNI Fabio, con Studio in Forli, via G. R.

Paulucci Ginnasi n.8, iscritto all'ordine degli Architetti della provincia di Forli-

Cesena al n. 857 ed al’Albo speciale dei periti di codesto Tribunale, esperto

stimatore per la valutazione di stima dei beni pignorati dalla societa |||
situati nei Comuni di Gatteo e Cesenatico di proprieta della || NG

I | quale, dopo aver dichiarato di non versare in alcuna
situazione di incompatibilita e di accettare l'incarico, si pregia di rispondere al

quesito postogli dal G.E. dopo il giuramento dirito, con relazione scritta.

N. QUESITO PAG.
1 |COMUNICAZIONE AL DEBITORE ESECUTATO

2 | IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BEMI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

3 |WERIFICADEI TITOLI DI AZQUISTO 32
4 | ISCRIZIONI E TRASCRIZION 33
5 | PLAMIMETRIE CATASTAL 43
6 | EVENTUALI OMISSION| FISCALI RILEVANTI 33
7 | STATO DI POSEESS0 DELLIMMOBILE 34
8 |VERIFICADELLESISTENZADI FORMALITA', EVENTUALI MINCOLI PAESAGGISTICI, ECC. 34
9 |VERIFICADELLESISTENZADI FORMALITA' VINCOLI OD ONERI MON OPPONIBILI ALLACQUIRENTE 34
10 (VERIFICADELLIMPORTO AMNU O DELLE SPESE DI GESTIONE, DI MANUTEMZIONE, ETC. 34
11 [VERIFICADELLA DESTINAZIONE URBAMISTICA ATTUALE DELL'IMMOBILE 34
12 | CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA, ar
13 |VERIFICADELLAREGOLARITA' EDILIZIA ED URBANMISTICA 37
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26 |CERTIFICATO STORICO DI RESIDEMZA DEGLI OCCURPANTI L'IMMOEBILE SE DIVERS! DAL DEBITORE 44
27 |EVENMTUALI CAUSE PENDENTI PER L'ASSEGNAZIOME DELLA CASA AL COMIUGE SERARATO 44
28 |VERIFICADEL REGIME FISCALE DI WENDITADELL IMMOBILE 45
29 |EVENTUALE ISTAMNZA DI PROROGADEL TERMINE DI DEPOSITD DELLA PERIZLA, 45
30 [DEPOSITO, PER WIATELEMATICA, DELL'ELABORATO E DEGLI ALLEGATI 45
3 | COMUNICAZIONE ALLE PART| DELL AWENMUTO DEPODSITO TELEMATICO DELLARPERIZIA ED INWIO 45

COPIA CARTACEAAL DEBITORE NOM COSTITUITO.
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| 32 | ILCOUYERRA PREDISPOSTO SOLTANTO ALLUESITO DELLEVENTUALE AGGIUDICAZI ONE

[ |

1) provveda ad avvisare, previa comunicazione scriffa dellincarico ricevuto da
effeftuarsi @ mezzo raccomandata con ricevuta di riforno, if debfore alfindiizzo
risuffante agli atti (lnogo df notificazione del pignoramento o residenza dichiarafa
o dormmicifio eleffo), delfa dafa e def luogo di inizio delfe operazioni pentali, da
concerfare ed effeffuare con #f nominafo custode, inviando if debifore a
consenfire la visifa degl immobili oggeffo di pignoramento e con awertimento
che in difeffo di collaborazione sara richiesto [lintervento del Giudice
dellesecuzione per la pronuncia delfordine di liberazione delfimmobile sfesso.

| debitori esecutati venivano avvisato a mezzo pec inviata al loro legale , che in
data 29/11/2022 il sottoscritto era stato nominato esperfo stimafore nel procedi-
mento di Esecuzione Immobiliare promosso nei loro confronti dalla societa
I che avrebbe eseguito il sopralluogo degli immobili siti nel comune
di Gatteo il giorno 28/02/2023 alle ore 9.30', congiuntamente al custode giudi-
ziario, | NG 2v<1tendoli, inoltre, che, qualora non avessero
consentito l'accesso all'immobile, sarebbe stato informato il Giudice delle
Esecuzioni per la pronuncia dell'ordine di liberazione dellimmobile stesso.

Il sopralluogo dell'albergo veniva eseguito regolarmente senza impedimenti
alla presenza del custode giudiziario e del signor |GGG <92l
rappresentante della societa | veniva fissato peril 22/03/2023 alle
ore 9.30" il sopralluogo degli immobili siti nel Comune di Cesenatico, sopral
luogo che avveniva regolarmente alla presenza del signor |GGG
proprietario dellappatamento sito in viale Vesuvio e del signor _
IR proprietario dell'appartamento sito in via Montaletto.

Con noftificazione di Cancelleria, ai sensi del Di. 179/2012, dei
31/01/2024 il sottoscritto veniva formalmente informato che il G.E Dottor
Fabio Santoro, a seguito delle istanze di rninuncia parziale da parnte del
creditore procedente e dei creditori intervemii, dichiarava I'estinzione del
presente procedimento esecutivo limitatamente ai seguenti beni:

1. porzione di fabbricalo in Cesenatico (FC) viale Vesuvio n.6, censita al
Catasto Fahbricati di detto Comune al Fogiio 13, mappale 242, subaitermo 8,
categoria A/3, consistenza vani 5,5;

2. porzione di fahbricato in Cesenatico (FC) viale Vesuvio né, censita al
Catasto Fabbricati di detto Comune al Foglio 13, mappale 242, subalterno
16, calegoria C/6, consistenza 16 mq

3. porzione di fabbricato in Cesenatico {(FC) via Montaletlo n.5, censita al
Catasto Fabbricati di detto Comune al Foglio 6, mappale 142, subaiterno 8,
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catlegoria A/3, consistenza vani 6;
4. porzione di fabbricato in Cesenatico (FC) via Montaletto n.5, censita al
Catasto Fabbricati di detto Comune al Foglio 6, mappale 142, subalterno 5,
categoria C/6, consistenza vani 14 mq.
2) identifichi esattamente | beni oggetfo del pignoramento, con precisazione def
confini e dei correlti dafi catastali confrolfando se questi corrispondano ai dati
indicati nelfaffo di pignoramento e nella nofa di frascrizione e descriva gl immobil,
fomendone una compilita rappresenfazione anche medianfe fotografie degli
esterni e degli interni in formato digitale.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE
LOTTO UNICO
| beni pignorati sono censiti al Catasto Fabbricati del’Agenzia del Temitorio

del Comune di Gatteo al fogfio di mappa n.1, particella 2613, con | sequenti

subalternt

Sub | Cateq. | Classe Indirizzo Sup.Cat. consist. | Rendita €
2 D2 Via Bologna n.3 —piano T-1-2-3 5,880 00
3 A3 3 Yia Bologna n.3 — piano T-1 mg 150 | VaniB5 503 55
4 6 1 Via Bologna n 3 — piano T me 36 mq 29 71,89

intestati a:

- [
I 1< la piena proprieta.

L'area coperta e scoperta & censita al Catasto Fabbricati dellAgenzia del
Territorio del Comune di Gatteo al Foglio di mappa n.1 con la paricella 2613 di
mgq 901, “Ente Urbano”.

Gli immobili confinano con via Bologna, particelle 351, 728, 108, 306, salvo
altri.
| dati riportati nel pignoramento corrispondono ai dati catastali attuali.
DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI
Il bene pignorato & costituito da un albergo, denominato “Hotel Le Lune” che

si sviluppa su quattro piani fuori terra, oltre ad un appartamento, un'autorimessa
e core pertinenziale, siti nel Comune di Gatteo, localita Gatteo Mare, via
Bologna n.3, in una zona turistica a prevalente destinazione residenziale ed
alberghiera a poche centinaia di metri dalla spiaggia.

L'albergo, che & stato costruto negli anni cinquanta/sessanta ed ampliato
negli anni settanta/ottanta, ha la struttura in muratura da cm 30 di spessore con
solai in latero-cemento e pareti divisorie in laterizio da cm 10 di spessore. Gli
infissi esterni sono in alluminio elettrocolorato di colore bianco con vetri camera
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e tapparelle in pvc, gli infissi interni sono anch'essi in alluminio elettroceolorato di
colore bianco, le pareti sono tinteggiate, quelle dei bagni sono rivestite con
piastrelle di ceramica di media qualita, i pavimenti sono rifiniti con piastrelle in
ceramica di vari formati e di qualita media; le facciate sono tinteggiate, il tutto in
normale stato di conservazione e livello di qualita. L'immobile & prowvisto di tutti
gli impianti, compreso quello di condizionamento. L'area esterna é recintata sui

quattro lati ed & pavimentata con betonelle in cemento.
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Il piano terra ha una superficie di mq 360 circa, al lordo della muratura, ed
un'altezza di mt 3,20 ed é costituito da: ingresso-reception, bar, sala da pranzo,

saletta, per colazioni, cucina, servizi igenici, vano scala-ascensore, oltre ad un

portico di mq 32 circa.
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Sala da pranzo
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| piani primo e secondo sono identici ed hanno una superficie di mq 345 circa
ciascuno, al lordo della muratura ed un'altezza di mt 3,10 e sono costituiti da un
corridoio, un ripostiglio e n.15 camere con bagno e balconi {superficie comples-
siva dei balconi mq 53 circa).

| pavimenti sono in ceramica, le pareti sono tinteggiate, gli infissi interni sono
in alluminio di colore bianco; lo stato di conservazione ed il livello di finitura sono

normali in funzione della tipologia dell'albergo.
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Il piano terzo (sottotetto) ha una superficie di mq 345 circa, al lordo della
muratura ed un'‘altezza che varia da un minimo di mt 1,00 ad un massimo di mt
2,50 ed & costituito da un corridoio, un ripostiglio e n.15 camere con bagno e
balconi (superficie complessiva dei balconi mq 53 circa).

| pavimenti sono in ceramica, le pareti sono tinteggiate, gli infissi interni sono
in alluminio di colore bianco; lo stato di conservazione ed il livello di finitura sono

normali in funzione della tipologia dell'albergo.
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L'appartamento, utilizzato come foresteria dell'albergo, si sviluppa su due
piani (piano primo e piano secondo collegati da una scala interna) oltre a tre vani
ad uso servizi ed un'autorimessa al piano terra.

Il piano primo (zona giorno), ha una superficie di mqg 66 circa al lordo della
muratura ed un'altezza di mt 2,85 ed é costituito da ingresso, soggiorno con
angolo cottura ed un bagno; il piano secondo (zona notte), ha una superficie di
mgq 62 circa al lordo della muratura ed un'altezza di mt 2,85 ed é costituito da un
disimpegno, due camere da letto, un bagno ed un ripostiglio.

| pavimenti sono in ceramica, le pareti sono tinteggiate, quelle dei bagni e
dell'angolo cottura sono rivestite con piastrelle di ceramica, gli infissi interni sono
in legno tamburato con finitura laccata colore bianco, gli infissi esterni sono in
legno verniciato con vetri camera e tapparelle in pvc; il livello di finitura e lo stato
di conservazione possono considerarsi normali, in funzione della vetusta.

L'appartamento & provvisto di tutti gli impianti, compreso l'impianto di

riscaldamento.

Acqua Minerale Naturale
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| vani ad uso servizi al piano terra e l'autorimessa hanno una supefficie

complessiva di mq 64 circa, al lordo della muratura, ed un'altezza di mt 1,90.

| pavimenti sono in ceramica, le pareti sono tinteggiate
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Le parti comuni sono costituite dall'area scoperta, da una tettoia, che allo stato
di fatto risulta tamponata ed adibita a servizi e dalla centrale termica realizzata

sul terrazzo; la corte ed il portico hanno superficie complessiva di mq 320 circa,

la centrale termica ha una supefrficie netta di mq 8,50 circa ed un'altezza di mt
2,25,
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3) verffichi la proprieta dei beni p@noraﬁ in capo afla parfe debitrice esecufafa e
l'esafta loro provenienza. A fal fine fesperfo risalira nella verifica dei tioli
dacquisto derivefivi in favore del debifore e dei suoi danti causa, anche offre il
ventenmio, fino alfindividuazione def pic prossimo {ifolo d'acquisto,
anfecedentemente al ventennio, trascritfo in favore def debfore o dei sioi danti
causa. SOLO ove di fale tfolo risuffasse impossibile Faflegazione, ne indichera
gli estremi completi.

Antecedentemente al ventennio i sub 2, 3 e 4 della particella 2613 del foglio 1
del Catasto Fabbricati del Comune di Gatteo risultavano di piena proprieta della

societa || G o~ scde in Rimini, codice fiscale
B i o= di atto di compravendita del 16/02/1982, rep. n. 57901/

10039 ai rogiti del notaio | (oscritto a

Fori il 03/03/1982 all'art. 1834.

Con scrittura privata autenticata del | NN . .-

04/02/2010, rep. n.14470/7083, trascritta a Fodi il 16/02/2010 all'articolo la

predetta societa ||| G odificava la propria ragione
sociale in Y {=c'iva i propris

sede in Gatteo (FC), mantenendo immutato il codice fiscale.

Con scrittura privata autenticata de! | NG

B del 04/06/1993, rep. n.94251, trascritta a Forli il 24/06/1993 agli articoli
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4459 e 4460 la predetta societa [ GGG  odificava la
propria ragione sociale in ||| NENEGKGNGGNGGENEEEEEEEEEEEEEEEE -

trasferiva la propria sede in Gatteo (FC), mantenendo immutato il codice fiscale.

Con scrittura privata autenticata del [ RS
B del 04/02/2010, rep. n.14470/7083, trascritta a Forli il 16/02/2010
all'articolo 1835 la predetta societa [ |
[l modificava la propria ragione sociale in GG
I . antenendo immutali la

sede ed il codice fiscale.

Con atto di fusione de! (G

21/07/2010, rep. n.14948/7457 , trascritto a Forli il 27/07/2010 all'articolo 8189 la

predetta societa
I, <2 incorporata nella societa I

I - -gto ©)

4) accerti se gravano sul bene iscrizioni e frascrizioni pregiudiz ievoli, nonche

afiro tipo di gravami, formafita, vincof o oneri indicandone ¢gli estremi e
precisandone Fopponibilka, controllando direttamente i registri immobiliani e
riferendo se la documentazione in affi sia completa, integrando la stessa se
incompleta. Tali verifiche possono essere omesse, qualbra il credifore abbia
alfegato agli afti la relazione nofarife sostitutiva, prevista dalfart. 567, comma 2,
uffima parte, c.p.c., procedendo comunque alfa verifica delfesistenza di
eventuall iscrizioni e/o traschz foni successive alla data di riferimento del suddetto

cettificato. In ogni caso Fesperto provvedera ad acquisire, ove non allegata

agli atli, copia del titoio di provenienza e deifatto di acguisto della

Negli atti & presente il cedificato notarile di cui all'art. 567, Il comma del
c.p.c., cosi come sostituito dall'art.1 della Legge 3 Agosto n. 302, a firma del
I - uiornato al 05/07/2022.

Dalle visure effettuate direttamente presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Forli, alla data del 28/03/2024 non risultano ulteriori trascrizioni/
iscrizioni a favore o contro sugli immobili pignorati.

Si allegano una visura ipotecaria aggiornata al 29/08/2023 ed una aggiornata
al 28/03/2024 {Allegafo C)

5) prenda visione ed estragga copie delle planimetrie degli immobili di cui alfatfo
di pigiroramenifo.

Si allegano tre planimetrie catastali ed un estratto di mappa (Allegafo D)
6) dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente rifevanti (eventualf omesse
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denunce di successione, ecc.).

Non sono state appurate omissioni di carattere fiscale.
7) riferisca sullo stato di possesso degii imenobiii in capo alfesecutato, con
indicazione se occupato da terzi del titolo in base al quale limmobile é occupato
(es. contrafti di bcazione, contratti di comodato, diritti di abitazione delf inmobile
come da prowedimenti giudiziali per separazione, cessazione deglf effetti civili
del matrimonio, ecc.), indicandone le dafe di inizio e scadenza, if regime legak
(soggefti a proroga o merno, fondati su provvedimenti giudizialf definitivi 0 mero),
il corrispettivo previsto e valutandone ka congrufa in base ai canoni di mercato
{ove possibile precisi inokre le modalita con cui viene comisposto il canone), con
particolare riferinento alfesistenza di contralti registrati in data antecedente al
pignoramento, accerfando in quest'ufimo caso presso la competente Agenzia
defle Enfrate fa dafa def contraffo, la data della relativa registrazione, & dafa di
scadenza del coniraffo, il fermine di scadenza per leventuale disdefia,
Feventuale dafa di rilascio fissafa o o stafo delfeventuale causa di rilascio in
corso; fit ogni caso ne acquisisca copia ed alleghi futti | documenti rinvenuts.

L'immobile risulta a disposizione della Societa esecutata
8) provveda a verificare, anche con confrolf presso | competenti uffici
amministrativi, fesistenza di formalita, eventuali vincoli paesistici idrogeoclogici,
forestali, storico-artistici, di prefazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004, nonché
vincoli /o oneri di qualsiasi affra natura gravanti sugli immobili pignorati, i
compresi gli eventuali vincoli ed oneri di natura condominiale ed i vincolf
derivanti da contrafti incidenti sulla aftitudine edfficatoria degli stessi o0 connessi
con if loro carattere storico-artistico (es.. vincolf condominiali, vincoli ex T.U. Ben{
Cultural, vincof di PR.G., diffti di prelazione legale, ecc.), che resferanno a
carico delfacquirente.

Non esistono formalita, vincoli efo oneri di qualsiasi natura gravanti sugli
immobili pignorati che resteranno a carico dellacquirente.
9) proweda a verificare l'esistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che saranno cancellati o che comunque
risufteranno non opponibilf alfacquirente.

Non esistono formalita, vincoli e/o oneri di qualsiasi natura gravanti sugli
immobili pignorati che saranno cancellati o che comunque risulteranno non
opponibili alfacquirente.

10) verifichi quale sia [Fimporto annio delle spese fisse di gestione e
manutenzione delfimmobile, fesistenza di eventuali spese straordinarie gia
deliberate, anche se i relativo debifo non sia ancora scadufo, nonche e
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eventuali spese condominiali insolufe nei due anni precedenti alla dafa defla
perizia e lesistenza di eventuali procedimenti giidiziari in corso relativi al bene
pignorato.

Non vi soho spese condominiali e non vi sono procedimenti giudiziari in corso.

11) verifichi e indichi quale sia ke destinazione urbanistica delfimmobile

pignorato, provvedendo ad acquisire ed allegare il cerlificato di

destinazione urbanistica attuale, ove lo slesso sia da allegare al decreto di
trasfenimento.

In base alle Norme Tecniche di Attuazione del vigente RUE del Comune di
Gatteo, la destinazione urbanistica della particella 2613 del foglio di mappa n.1
di mg 901 del Catasto Terreni del Comune di Gatteo, sono classificate Sub
Ambito A13-3:Tessuti turistico ricettivi (Art. 4.9.3)

Il Sub Ambito A13-3 comprende tessuti urbani specializzati d'impianto recente,
composti prevalentemente da tipi edilizi specialistici ricettivi alberghieri.

Funzioni ammesse:

a —funzione abitativa: a1, a2, a3, a4

b —funzioni turistico-ricettive: b1, b2, b3, b4, b5, bé, b7, b8

¢ —funzioni produttive: c¢1 (se compatibile con la residenza); ¢2 (se compatibile
con la residenza)

d —funzioni direzionali: d1, d2, d3 (ipo 1e 2), d4

e —funzioni commerciali: e1, e2 (tipo 1 e 2), e5.

MNon sono ammessi cambi d'uso per le strutture ricettive alberghiere con capacita

ricettiva superiore a 20 camere (come risultanti all'adozione del RUE).

A sostegno della valorizzazione delle attivitd commerciali e della gestione

integrata del commercio degli insediamenti costieri & promosso il centro commer-

ciale naturale costiero costituito dagli assi stradali via C. Vincenzi, via R. Pascoli,

viale Marina, via Colombo, via della Liberta e via Pineta. Lungo tali vie vanno

potenziate e preservate le attivita commerciali di vicinato, l'artigianato labora-

toriale (produzioni tipiche) ed i pubblici esercizi; ai piani terra, fronte strada, degli

edifici sono ammesse unicamente le seguenti funzioni:b1-b2-b4-c1-c2-d2-d3-e1-

e2 ed eb.

Interventi edilzi ammessi:

Sono ammessi gli interventi edilzi: a), b), d), f), g), i), ) del Regolamento Edilizio,

Parte | ant. B1, con le seguenti limitazioni:

1. Per gli edifici a prevalente destinazione b turistico-ricettiva sono ammessi

esclusivamente:
a ampliamenti fino al 20% della St e interventi pertinenziali g6 c on altezza
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massima dell'edificio uguale a quella esistente.

b nel caso si attuino interventi di igenerazione relativi all'intero edificio (ade-
guamento / miglioramento sismico o efficientamento energetico) ai sensi
dell'ant.7-ter della LR 20/2000 & ammessa la nuova costruzione g1 alle se-
guenti condizioni:

- H (altezza dell'edificio) =m 20,20 o esistente (se superiore)
- IC (indice di copertura) < m2 esistenti
2. Per gli edifici a prevalente funzione a abitativa, d1 e d2 direzionale privata,

lintervento edilizio g) & ammesso esclusivamente come ampliamento fino

al 20% della St ed intervento pertinenziale g6 e solo nel caso di interventi di

rigenerazione attraverso la realizzazione di qualsiasi obiettivo di interesse

pubblico dell'art. 7-ter della LR 20/2000 con:
- H (altezza delfedificio) =m 7,90 o esistente (se superiore).

3. Per gli edifici a funzione residenziale & prevista per 'alloggio minimo una St
= m2 40 al netto dell'interrato.

4. Per gli altri edifici a prevalente funzione d direzionale (d3) e funzione e com
merciale (e5): interventi di nuova costruzione g1

5. Nei lotti inedificati, interventi esclusivamente rivolti all'incremento delle dota-
zioni territoriali a servizio dell'insediamento, con ICF (indice di permeabilita)
= 80% della SF.

2. Nelle “Zone di riqualificazione della costa e dell'arenile”, definite .incongrue

dall'art-13 comma 2 delle Norme del PTPR, rappresentate nella zona ricom-
presa tra la battigia e la prima strada ad essa parallela e dai varchi a mare,
non devono essere previste nuove aree a parcheggio né nuovi percorsi per
mezzi motorizzati né a raso né interrati ed in genere interventi comportanti
un aumento complessivo della impermeabilizzazione dei suoli. Deve essere
inoltre incentivata la conversione in percorsi pedonali e ciclabili delle strade
carrabili.
Sono ammessi | seguenti interventi:
a. manutenzione ordinaria, straordinaria e ristrutturazione edilizia nonché
fadeguamento a requisiti di legge degli edifici esistenti;
b: Faccorpamento di due o piu edifici purché lo stesso non comporti aumento
del volume complessivo;
¢: sono inoltre ammessi i trasferimenti di volumi di edifici esistenti, cosi come
previsti dalle norme del PTPR.
€i allega l'estratto della tavola R.B. 2¢ del PR.G. del Comune di Gatteo.
(Allegato E)
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L'area di pertinenza del fabbricato ha una supefficie inferiore a mq 5.000,
pertanto non é necessario acquisire il certificato di destinazione urbanistica
12) provvedera inofire ad acquisire il certificato di destinazione urbanistica

aqgiornato da allegare al decrefo df frasferimento non appena if professionista
defegato alle operazioni di vendia gii comunichera lintervenuta vendia del

hene immobile pignorato, ove quello precedente avesse perso di validifa.
Come indicato al punto precedente non occorre allegare il cerificato di

destinazione urbanistica al decreto di trasferimento, in quanto farea di sedime
del fabbricato ha una superficie inferiore a 5.000 mq.
13) per i fabbricati, verifichi la regolarita edilizia ed urbanistica def bene nonche
fesistenza della dichiarazione di agibilia deffo stesso, per i temeni verifichi Ja
destinazione urbanistica descrivendo fuffe e carafferistiche e i vincoli dizona a
cui e soggetto #f bene; it mancanza di tali prescrizioni, dica se if bene sia
condonabile ai sensi di legge, quantificando Fimporto dovito a tifolo di eventuale
obkazjone e precisando se esistano procedure amministrative e sanzionatorie, e
di conformita degli impianti accessori.

Gli immobili pignorati sono stati costrutti e modificati in base ai seguenti titoli
edilzi: (Allegato F)
1) Licenza Edilizia n. 02/56 “Costruzione locanda”
2) Licenza Edilzia n. 70/59 “Sopraelevazione™
3) Licenza Edilzia n. 364/65 “Ampliamento pensione”
4) Licenza Edilzia n. 123/66 “Demolzione civile abitazione”
5) Licenza Edilizia n. 26/68 “Sopraelevazione civile abitazione”
8) Licenza Edilizia n. 298/73 “Ampliamento albergo”
8) Concessione edilizia n. 290/79 "Ampliamento cucina e rifacimento tetto”
9) Concessione edilizia n. 186/87 “Realizzazione ascensore”
10) Concessione edilizia n. 199/88 “Variante alla C. E. n. 186/87
11) Concessione edilizia in Sanatoria n. 642/96
12) D.1.A. n. 202/09 "Manutenzione straordinaria”
13) SCIA del 24/10/2012 “Variante alla D.1.A. n. 202/09"

L'abitazione & prowvista del cerificato di abitabilita n.8 del 20/06/1956.

Per l'albergo & stata presentata la Denuncia di Fine Lavori il 29/12/2012 ed il
02/01/2013 la Scheda Tecnica Descrittiva.

In fase di sopralluogo sono state riscontrate le seguenti difformita:

a) Appatamento. demolizione della parete divisoria tra angolo cottura e wc al
piano primo, con ampliamento dell'angolo cottura; tamponamento del portico;
posa in opera di una tettoia sul fronte.
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La demolizione della parete divisoria tra angolo cottura e wc & sanabile con una
CILA in sanatoria che comporta una oblazione di 1.000 euro.
Il tamponamento del portico e la tettocia non sono sanabili e dovranno essere

demolite.

Tettoia da demolire
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b) Albergo: leggere modifiche nelle partizioni interne.

Le difformita sono sanabili con una CILA in sanatoria che comporta una
oblazione di 1.000 euro.

Non esistono procedure amministrative efo sanzionatorie.
14) in caso di opere abusive, proceda fesperto al controllo deiffa possibilifa di
sanaforia ai sensi delfarticolo 36 del dFPR. 6.6.2001, n. 380, precisando gl
eventuali costi defla stessa; verffichi leventuale presentazione di istanze di
condono, fndicando il soggeffo isftante e la normativa In forza defla quale
fistanza sia stata presenfafa, Jo stafo del procedimento, | costi per il
conseguimento del téolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
commispondere; I ogni affro caso, ai fini delfa isfanza di condono che
faggiudicatario possa evenfualmente preseifare, veriffichi se gli immobif
pignorati sf frovino nefle condizioni previste dalfarticolo 40, comma sesto , delia
fegge 28 febbraio 1985, n. 47 owero dalfart. 46, comma quinto d.PR. 380/2001,
specificando il cosfo per if conseguimento del t¥olo in sanaforia.
Il costo per il conseguimento delle sanatorie viene stimato come segue:

a) APPARTAMENTO

=:Sanzlonl per ClLA:...oupnimnininainin € 1.000,00
- Diritti di segreteria ..................ooo el € 250,00
- Diritti per Variazione Catastale ....................... € 50,00

- Spese tecniche per CILA e Var. Catastale....... € 2.000,00
- Rimozione tamponamento porico e tettoia ....€ 4.000.00

TOTALE viios st b T ol ided A 1 € 7.300,00
by ALBERGO

s AnZIORT EECILEE. . .o svsssmasmman € 1.000,00
- Diritti di segreteria ..........c.....ooovrve € 250,00
- Diritti per Variazione Catastale ....................... € 100,00
- Spese tecniche per CILA e Var. Catastale....... € 2.000,00
3 TTTBLE cccwnimvsiisvsas v v s s i s € 3.350,00

per un totale di € 10.650,00 che verranno detratti dal prezzo base d'asta.
MNon sono state presentate istanze di condono per le opere abusive descritte

nel precedente punto 13).
15) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livelfo o uso ckico e se vi
sia stafta affrancazione da fali pesi ovvero se if diriffo del debifore suf bene
pigniorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titok.

Gli immobili pignorati non sono gravati da alcun censo ed il diritto del debitore
sul bene pignorato & un diritto di piena proprieta per la quota di 1/1.
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16) verifichi per i fabbricati, se siano gia dotati di Aftestazione della Prestazione
Energetica, provvedendo in caso positivo ad allegarne una copia o a ndicarne la
classificazione; ove il fabbricato non fosse ancora dotato di A.PE., fesperfo
provvedera a predisporre direffamente (ovvero a far predisporre a fechico
abififato) la suddeffa affestazione atfenendosi, in aftesa delfemanazione dei
decrefi previsti dalarticolo 4, comma 1, dl 63/2013, alle prescrizioni i €550
contenute redigendo faftestato secondo le modalfa di calcolo di cui af dp.r.
58/2009, faite salve eventuali normative regionali in vigore (cosi come chiarifo
dal Ministero dello svilippo economico nella sua Circolare def 25.6.13 n. 12976,
intkolata «Chiarimenti in merito alfapplicazione delle disposizioni di cufal d.l 4
giugno 2013, n. 63 in materia di aftestazione della prestazione energefica degh
edifici»), precisando sin da ora che per la redazione delfAPE sara riconosciufo
alfesperfo, sali casi particolari e previa specifica autorizzazione, un compenso
di € 250,00 in caso di immobile singolo e di € 200,00 in caso di pluralifa di
fmmobili
L'appatamento & provvisto dell'Attestazione della Prestazione Energetica

redatio dallArchitetto Zoffoli Ubaldo, N.02028-021522-2017, rilasciato il 20/03/
2017 e valido fino al 20/03/2027, che inquadra l'immobile in classe “G>.

L'albergo & prowvisto dell Attestazione della Prestazione Energetica redatto
dallArchitetto Zoffoli Ubaldo, N. 02028-020669-2017 rilasciato il 16/03/2017 e
valido fino al 16/03/2027, che inquadra I'immobile in classe “D”.
17) ove [limmobile pignorato o alcuni di essi siano esenti dalfobbligo di
dofazione delfA.PE. In quanto rienfranti nelle categorie elencate dall'arf. 3,
comina 3, del d.fgs. 192/2005, non modificato in parte qua dalla normativa
sopravvenuta , e precisamente: (a) i fabbricati isolafi con una supeificie utile
fofale inferiore a 50 melri quadrati; (b) i fabbricati industriali e artigianali quando
gli ambienti sono riscaldati per esigenze def processo produttivo o utilizzando
reflui energetici del processo produftivo non alfrimenti utifzzabili; (c) i fabbricati
agricoli non residenziali sprovvisti di impianti di climatizzazione; (d) i box, le
cantine, ke auforimesse, i parcheqgi multipiano, i depositi fe strutture stagionali a
protezione degli impianti sportivi; (e} gli edfici adibiti a kroghi di culto e allo
svolgimento di affivita religiose, gii edffici in cui non e necessario garantire un
comfort abifativo, i ruderi e i fabbricati “al grezzo™ (v. par. 2 delle Linee Guida
Mazionali per la ceitificazione energetica adoffafe con d.m. 26.6.2009), nessun
ufteriore adempimento sara necessario a canco delfesperto che si fimifera a
dame atfo in perizia.
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L'autorimessa é esente dall’'obbligo di dotazione dell’A.P.E. in quanto rientrante
nelle categorie elencate all'art. 3, comma 3 del d. Igs.vo 192/2005, lettera (c).
18) qualora | fabbricati non skno ancora censiti al NCEU, provveda a redigere
planimetria conforme e proceda, se é necessatio, alfaccatastamento, salo
richiedere specifica atforizzazione ove le spese da affrontare fossero ingentf (o
comunqgue superion a € 3.000,00).

Gli immobili in oggetto sono regolarmente censito al Catasto Fabbricati
dellAgenzia del Territorio del Comune di Gatteo.
19) qualora rifevi variazioni cokurali o cambi d'uso, accerti se e gia stata
presenfata agili uffici competent! domanda di variazione catastale e, in caso
negativo, fa presenti previo evenfuale frazionamento. Quale incaricato ed
ausiliario def giudice, ove ne sussista la necessita, proceda alfadeguamento
catastale sia al Catasto Temeni che al Cafasto Fabbricati soffoscrivendo fe
verfiiche e gli afti catastali in Juogo degli aventi diriffo ed esegua la proposta di
rendifa catastale ai sensi del DM 70124 (presenfando copia del presente
quesito infegrafa dei dati relativi allesecuzione in calce indicatl), salo richiedere
specifica auforizzaz fone ove le spese da affrontare fossero ingenti (o comunque
superioria € 3.000,00);

Non sono stati pignorati immobili censiti al catasto terreni
20) proceda alla stima dei singoli beni pignorati affenendosi per la
deferminazione del valore di mercato, al calcolo della supeificie delfimmobile,
specificando quelfa comimerciale, il valore per metro quadro e if valore
complessivo (fenendo confo anche deglf standards hfernazionali ed etropef di
valutazione VS ed EVS e dei paramefri OM), esponendo analitcamente e in
misura distinfa gli adeguamenti e le correzioni apportate al valore di stima per
eventuali oneri di regokrizzazione urbanistica, per b stafo duso e di
manutenzione, lo stafo di possesso, { vincoll e gii oneri gluridici non eliminabili
nel corso de! procedimento esecutivo, per le eventuali spese condominial
insolute relative agli ukimi due anni a carico delfacquirente, nonche per la
riduzione di valore dovuta alfassenza della garanzia per vizi def bene venduto
(da effettuarsi nella misura forfetaria predetenninata del 10% sul vaiore
finale).

ANALISI ESTIMATIVA
Utilizzo della Valutazione

Il presente rapporto di valutazione é finalizzato alla determinazione del "piu

probabile valore in libero mercato” e del piu probabile valore di mercato in
condizioni di vendita forzata” nell'ambito delle procedure esecutive.
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Per determinare il pil probabile valore di mercato in condizione di vendita
forzata viene decurtato del 10% il pil probabile valore in libero mercato, cosi
come indicato nel quesito.

Basi del valore

Il pit probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali, viene
definito come segue: ‘Il valore di mercato stimato per il quale un determinato
immobile pud essere compravenduto alla data della valutazione tra un
acquirente ed un venditore essendo entrambi i soggetti non condizionati,
indipendenti e con interessi opposti, dopo una adeguata attivita di marketing
durante la quale entrambe le parti hanho agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna restrizione”.

Il valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali, viene definito
come segue: ‘1l termine di vendita forzata & usato spesso in circostanze nelle
quali un venditore & costretto a vendere efo non é possibile lo svolgimento di
un appropriato periodo di marketing. |l prezzo ottenibile in queste circostanze
non soddisfa la definizione di valore di mercato. || prezzo che potrebbe essere
oftenuto in queste circostanze dipende dalla natura della pressione operata sul
venditore o dalle ragioni per le quali non pud essere intrapreso un marketing
appropriato”.

Scelta del criterio valutazione

| criteri di stima sono quelli della valutazione per comparazione.

Si tiene conto, prevalentemente, delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dellimmobile oggetto di stima, confrontandolo con altri immobili
presenti sul mercato immobiliare odierno, aventi caratteristiche analoghe, ed
anche in riferimento alla banca dati del' Agenzia del Termritorio (O.M.1.).

In paricolare si tiene conto di fattori quali: ubicazione, consistenza, stato
d’'uso, vetusta, impiantistica e qualita delle finiture e dei materiali utilizzati.
VALUTAZIONE
A) APPARTAMENTO
Aftualmente il prezzo di mercato degli immobili aventi caratteristiche analoghe

a quelle dellimmobile in esame varia da un minimo di € 1.350,00 ad un massimo
di € 1.850,00 al mq, in funzione della vetusta e dello stato di conservazione il
prezzo viene stimato in € 1.350,00 al mq ed il valore dellimmobile oggetto di
stima si ottiene effettuando il seguente conteggio:

Destinazione delvanl Superficie al lorda Coeff Superficia
delle muralure mig cormmearciale mg
Ahitazione {2080 7,00 72080
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Auforimessa - setvizl a4, 08 0a0 35845

Fortico 81,00 015 915

Totale 254,88 177,40
TOTALE mg 254,88 x € 1.350/mg = € 239.490,00

B) ALBERGO

Attualmente il prezzo di mercato degli immobili aventi caratteristiche analoghe
a quelle dellimmobile in esame varia da un minimo di€ 1.700,00 ad un massimo
di € 2.350,00 al mq, in funzione della vetusta e dello stato di conservazione il
prezzo viene stimato in € 1.850,00 al mq ed il valore dellimmobile oggetto di
stima si ottiene effettuando il seguente conteggio:

Destinazione deli van! Superficie al lordao Coeff Superficie
delle murature mg commerciale mg
Albergo; plani 1-1-2 1.050 54 1,00 {050 54
Albemo: plana ferzo (soffofetto) 25535 065 165,88
Balconi 108,00 040 4240
Area scopetia 26000 094 26,00
Totale 1.671,89 1.284,92
TOTALE mag 128492 x € 1.850/mg =€ 2.377.102.00

Valori stimati: Appatamento € 239.490,00 + Albergo € 2.377.102,00 per un
totale di € 2.676.592,00, il prezzo ottenibile in questa circostanza di vendita

forzata si oftiene riducendo del 10% il valore di libero mercato ed & pari a €
2.354.932,80 a cui vanno detratti € 1065000 per CILA in sanatoria
(2.354.932,80-10.650) = € 2.344.282,80 che, arrotondato ad € 2.300.000,00
(DUEMILIONITRECENTOMILA/00) verra inserito quale prezzo base dasta
nellALLEGATO “A”.

21) nell’ipotesi siano state pignorate una o pitl quote, accerti if nominativo di

tutti gh aftri comproprietari, valuti se gli immobilf siano comodamente divisibili in
natura ovvero se la divisione possa comportare uno svilimento def valore o delffa
uno o pia progetti di divisione formando lofti corrispondenti al valore di clascuna
quofa e hdicando if costo delle opere evenfualmente necessarie per addienie
alla divisione, con previsione deglf eventuali conquagli in danaro ove non sia
possibile la formazione in natura di porzioni di valore esaffamente
corrispondente alle quote; PROVVEDA INOITRE A VERIFICARE
L'ESISTENZA DI CREDITORI ISCRITTI, di ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI
PREGIUDIZIEVOLI SULLINTERO IMMOBILE, ANCHE CON RIFERIMENTO
ALLE QUOTE NON PIGNORATE.

Non sono state pignorate quote, ma l'intera proprieta.
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22) evidenzi futti gli elementi utif per ke operazioni di vendita, in particolare
indicando Ila tipologia dei beni (es. casa singola, appartamento i condominio di
X unita, negozio, magazzino, terreno coltivato o edificabile, bosco...) e le localfa
in cui sf trovano, e fornisca | dati essenziall ai fine di consentire fimmediata
percezione di un inferesse alfacquisto (es. supetficie, destinazione duso, anno
di costruzione, stafo di conservazione, numero di vani..), indicando anche I
vabre locativo delf inmobife.

Gli immobile pignorati sono un albergo ed un appartamento in corpo separato
con annessi autorimessa e portico, situati in una zona residerziale a prevalente
destinazione alberghiera e residernza estiva, a poche centinaia di metri dalla
spiaggia.

L'albergo si sviluppa su quattro piani fuori terra con ascensore ed & costituito
da 37 camere con bagno, lappartamento si sviluppa su due piani oltre a vani ad
uso servizi al piano terra ed ha una superficie commerciale di circa 180 mq.

Il canone dilocazione viene stimato in 20.000/25.000 euro all'anno.
23) precisi se gli immobili pignorali siano vendibili in loffo unico o in piu ot
provvedendo in questo caso, nelformare i lotti, anche a predisporre i necessari
frazionamenti 0 accatastamenti e ad evidenziare fesistenza di particelle comuni
a pitl Iotti, la presenza di servita aftive e passive, la necessita di costituirle efc..

Gli immobili pignorati sono vendibili in un UNICO LOTTO.
24) acquisisca if numero di codice fiscale del dehifore esecufato.

Il codice fiscale della societa esecutata &: |G

25) acquisisca copia del certificato di stato civile del debifore esecutato e, ove
risultf coniugato, copia integrale delf'estratto di matrimonio dal quale risuftino le
annofazioni relative al regime patrimoniale presceffo ed eventuali convenzioni
matrimoniali, auforizzando espressamente fesperto a richiedere al Comune
compefente Il rilascio di copia di fak documenti.

Il debitore esecutato non & una persona fisica, ma una persona giuridica
26) acquisisca inoltre if certificato storico di residenza degli occupanti Fimmobile
pignorato, ove diversi dal debifore esecufato o famifiari, autorzzando
espressamente lesperto a richiedere al Comune competente i rifascio di copia
difalf documenti.

Gli immobili sono a disposizione della societa esecutata.

27) verfichi presso la Cancelleria civile del fribunale fa pendenza di cause
refative alfe eventuali domande giudiziali risulfant! trascritte sulfimmobile oggetto
di pignoramento nonché ka dafa di emissione ed if contenuto delfeventuale
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provvedimento di assegnazione della casa familiare al genftore affidatario dei
figli che risufi occupare Fimmobile pignorafo (acquisendone copia);

MNon vi sono cause pendenti.
28) provveda a verfficare ¥ regime fiscale delfimmobilke (vendifa soggefta ad
fmposta di registro e/o ad L\V.A), nel caso di doppio regime, proweda a
suddividere il valore delfimmobile a seconda del regime fiscale al quale e
soggetto.

L'immobile pignorato e di proprieta di persone giuridica, pertanto & soggetto
alllvVA.
29) formuli tempestivamente eventuale istanza di proroga del fenmine di
deposito della perizia, in caso di assoluta e motivata impossibilita di rispettare il
fermine concesso.

La perizia viene depositata entro il termine prorogato concesso, owero pil di
trenta giorni prima dell'udienza del 14/05/2024.
30) proweda a depositare pervia telematica, nel rispetto def termine gia indicato
(30 giorni prima delfudienza ex arf. 569 c.p.c.) una copia completa dellelaborafo
(con tutti gif allegati compreso FALILEGATO "A") ed una copia depurata nel
tispetfo defla privacy senza riferimenti alle generalifa del debitore o di alfri
soggett); FALLEGATO "A" dovra essere predisposto, nel caso di pignoramento

di quofa, sia con riferimento alfa quota pignorata sia con riferimento alf immobile
nedla sua inferezza.

Il deposito, per via telematica, viene fatto nel rispetto del termine concesso.
31) provwveda infine a comunicare, nel rispeffo del medesimo fermine, af cusfode,
ai creditori gia costituki e al debkore che sia costifuito mediante legale,
lavvenuto deposko felematico della perizia a mezzo p.e.c., provvedendo invece
ad inviare copia della perizia in formato cartaceo al debifore non costifuifo a
mezzo posta ordinaria, e a depositare affestazione degli invif effeffuati alle paiti, i
documenti ritiati nonché la nota professionake dei compensi da redigersi
secondo fe specifiche indicate da questo GE ed eventual originali di APE e
CDU.

Il custode, il creditore costituito ed il legale del debitore esecutato venivano
avvisati a mezzo p.e.c. del deposito della perizia e dei relativi allegati.

32) ir CDY verra predisposto soffanto alfesko delfeventuale aggiudicazione.
Gli immobili pignorati non sono costituiti da terreni, pertanto, non necessita

allegare il CDU al decreto di trasferimento.
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Ad espletamento dellincarico si deposita in Cancelleria, ir via fefematica, il
presente elaborato, costituito da n. 46 pagine, oltre ai seguenti allegati:
- M 54 fofo nserke alfinterno delfelaborato
- Allegato A - Bando di vendifa
-Allegato B — Afto di compravendifa
-Alfegato C — Visure Ipofecarie
-Allegato D — Planimetrie cafastali
-Affegato E— Estrafto favola R.B 2¢ del RUE
-Allegato F— Titol Edilizi
-Alfestazione invif
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