TRIBUNALE CIVILE DI FORLF

Esecuzione immobiliare R.G. N° 33/2022

GIUDICE DELL'ESECUZIONE
DOTT. FABIO SANTORO

promossa da

contro

RELAZIONE TECNICA ESTIMATIVA con ALLEGATI

LOTTOA-LOTTOB

C.T.U. Esperto designato: Geom. Balestri Linda
via Martiri della Liberta 13, 47521 Cesena — Tel.0547 611329
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La sottoscritta Balestri Geometra Linda, con Studio Professionale in Cesena, Via
Martin della Liberta n®13, iscritta all'Albo dei Geometri della provincia di Forli — Cesena al
n“2163, ad evasione dellincarico ricevuto in data 28/11/2022 dal G.E. Dott. FABIO
SANTORO, dopo aver eseguito le necessarie ricerche, visure, accessi agli Uffici, e debiti

sopralluoghi, & in grado di relazionare guanto segue:

1) COMUNICAZIGNE INVIATA ALL'ESECUTATO DELLA DATA DI INIZIO OPERAZIONI
PERITALI E SOPRALLUOGO E ACCESS0 ALl IMMOBILE.

La data dei sopralluoghi & stata concordato telefonicamente con il custode nominato, ed &
stata spedita raccomandata RR in data 28/12/2022 (presso lindirizzo notificato in
pignoramento) al soggetto esecutato, con le comunicazioni per il primo accesso all'immobile.
A causa di un'abbondante nevicata non & stato possibile eseguire i sopralluoghi nella data
comunicata, ma concordati successivamente assieme al soggetto esecutato:

= Lotto A: in data 27/01/2023 il sopralluogo & avvenuto regolarmente alle ore 9,30, alla
presenza del custode nominato e della moglie dell’'esecutato;

= Lotto B: in data 08/02/2023 il sopralluogo & avvenuto regolarmente alle ore 11,30, alla

presenza del custode nominato e del soggetto esecutato.

LOTTO A

2) IDENTIFICAZIONE DE! BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO, CON PRECISAZIONE
DE! CONFINI E DEI DATI CATASTALI, CONTROLLANDG SE QUESTI CORRISPONDONO Al
DATI INDICATI NEL PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE;
..."DESCRIZIONE GIURIDICA” DEL BENE..., DESCRIZIONE DEL! 'TMMOBILE E COMPLETA
RAPPRESENTAZIONE, ANCHE MEDIANTE FOTOGRAFIE DEGL! ESTERNI E DEGLI
INTERNI.

2.1) IDENTIFICAZIONE

PIENA PROPRIETA' 1/1

su APPARTAMENTO CON GARAGE E SERVIZI,

sito in Forli, via Giuseppe Mazzatinti civ. 64.

2.2) DAT! CATASTAL!

L'immobile risulta catastalmente distinto nel Comune di Forli:
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Catasto Fabbricati:
- Foglio 219, particella 855, sub.1, categoria A/3

via Giuseppe Mazzatinti n.64, piano T-1

- Foglio 219, particella 855, sub.3, categoria C/6

via Giuseppe Mazzatinti n.64, piano T

Il terreno su cui sorge I'edificio che ricomprende anche l'unita immobiliare sopracitata risulta
distinto al Catasto Terreni con i seguenti dati censuari:
- Foglio 219, particella 855, ENTE URBANO dimg 730

L'unita gode def diritti sulfe parti comuni, af sensi deffart 1117 e seguenti del C.C., e precisamente
sub. 4 {portico al piano terra, vano cantina inferrato...) e sub.5 (corte), beni comuni non censibifi,

come meghio rappresentato nef quadro dimostrativo ed efenco subalterni.

2.3) DAT! CATASTALI INDICATI NEL PIGNORAMENTO E NELLA NQOTA Df
TRASCRIZIONE DEI MEDESIMO E CORRISPONDENZA FRA GLI STESSI

| dati catastali indicati nell’ Atto di pignoramento immobiliare del 11/01/2022 sono:

DATI CATASTO FABBRICATI COMUNE DI FORLI

FOGLIO PARTICELLA | SUBALTERNO CATEGORIA CONSISTENZA | RENDITA
219 855 1 A3 8 vani € 805,67
219 855 3 Ci6 43mg € 222,08

| dati catastali indicati nella nota di trascrizione del pighoramento (R.g. n.3433, R.p. n.2479
del 01/03/2022 sono:

DATI CATASTO FABBRICATI COMUNE DI FORLI

FOGLIO PARTICELLA | SUBALTERNO CATEGORIA CONSISTENZA| RENDITA
219 855 1 A3 8 vani /
219 855 3 Cl6 43mq !

| dati catastali indicati in pignoramento e nella nota di trascrizione sono comispondenti tra

loro e a quelli attualmente in visura.
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2.4) BREVE DESCRIZIONE DELL TMMOBILE

L'immobile oggetto di pignoramento fa parte di una palazzina plurifamiliare, divisa in 2
ingressi distinti e disposta su tre piani fuori terra: precisamente, I'unita in guestione & sita in
via Giuseppe Mazzatinti al civico 64, ed & composta da appartamento disposto su un unico
livello al piano primo con servizi e garage al piano terra.

La costruzione dellintero edificio risale ai primi anni '80, presenta una strutiura mista in
muratura intelaiata in calcestruzzo armato, solai in latero-cemento, finitura esterna ad
intonaco non tinteggiato: la copertura & a falda spiovente, con grondaie e pluviali in lamiera
di rame, | parapetti dei balconi sono in parte con ringhiere ed in parte in muratura.

L'ingresso avviene dalla corte comune, completamente recintata sul fronte strada e sui
confini laterali, con cancello pedonale e carrabile.

Al piano terra, da portico e vano scala comune con un'altra unitd immobiliare, si accede ai
servizi ed agli appartamenti {appartamento oggetto di pignoramento distinto al sub.1, piano
primo, e appartamento distinto al sub. 2, al piano secondo e sottotetio). Al piano interrato &
presente un vano cantina comune, accessibile perd esclusivamente dal disimpegno facente
parte dell'unita al piano terra.

L'appartamento & cosi composto: vano ingresso, cucina, soggiomo con balcone, un terrazzo
verandato, disimpegno, 3 camere da letto, wc, bagno e balcone.

La destinazione catastale del piano terra € a servizi, mentre sul posto & stato ricavato un
piccolo appartamento, composto da soggiomo, angolo cotiura, disimpegno, wc ed 1 camera
da letto.

Entrambe le unita risultano internamente intonacate e tinteggiata sia alle pareti che ai soffitti,
le pavimentazioni cosi come i rivestimenti ai servizi igienici e nelle zona cucina sono in
piastrelle di monocotiura/ceramica, in legno nella zona notte del piano primo, porte inteme in
legno tamburate, porte di ingresso alle unita in legno, infissi in legno con vetro singolo al
piano primo e vetrocamera al piano terra, avvolgibili in pve.

Gli impianti sono autonomi per lintera unita, sottotraccia, di tipo classico, impianto termico-
sanitario con 2 caldaie {una per ogni appartamento), radiator: in generale parrebbero a
norma, ma necessitano di verifica.

Le condizioni di manutenzione sono nomali vista 'epoca di realizzazione e la superficie

commerciale & di mg 230 complessivi.
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Foto satellitare

2.5) RAPPRESENTAZIONE E FOTO SIGNIFICATIVE

Una compiuta rappresentazione dellimmobile oggetto di stima, viene fornita mediante

allegazione della planimetria dello stesso, rappresentativa dello stato attuale.
E' stato eseguito anche un dettagliato rilievo fotografico degli esterni ed interni, ed alcune
foto, piu significative, si includono di seguito.

Vista esterna del fabbricato
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Bagno principale Camera matrimoniale
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Piano terra - Letto

3) VERIFICHI LA PROPRIETA' DEI BENI PIGNORATI IN CAPO ALLA PARTE DEBITRICE
ESECUTATA E L'ESATTA LORO PROVENIENZA
3.1) PROPRIETA’

Il bene pignorato risulta oggi in piena proprieta al soggetto esecutato.

3.2) TITOLO D! PROVENIENZA DEL BENE AGLI ESECUTATI
Il titolo di provenienza dell'immobile in capo al soggetto esecutato é I'atto di Donazione a
rogito del Notaio Maria Assunta Raspanti in Forli del 07/03/1985, rep.77781.

3.3) TITOLO ANTECEDENTE FINO A COPRIRE IL VENTENNIO

L'atto di donazione risulta antecedente al ventennio.

4) ACCERTI SE GRAVANO SUL BENE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI,
NONCHE' ALTRO TIPO DI GRAVAMI, FORMALITA', VINCOLI O ONERI, INDICANDONE GLI
ESTREMI E PRECISANDONE L'OPPONIBILITA".

Per limmobile oggetto di pignoramento & stata prodotto Certificato Notarile, a firma del
Notaio Massimo Di Paoclo di Genova, redatto in data 02/05/2022.

L'esperto stimatore ha provveduto ad eseguirne verifica presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari sia con i dati del debitore che con i dati degli immobili e, precisato con non sono

risultate ulteriori note, € in grado di riassumere:
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- TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 15/06/2009
Reg. part. 6595 - Reg. gen. 112586, Notaio Torroni Alessandro di Forli rep.8464/4848 del
09/06/2009 - ATTO TRAVIVI — COSTITUZIONE DI FONDO PATRIMONIALE

Immobili a Forli

- ISCRIZIONE CONTRO del 04/07/2019

Reg. part. 2007 - Reg. gen. 11485, CORTE DI APPELLO di Firenze
rep.352/2019 del 16/04/2019, per 250.000,00€

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA

- TRASCRIZIONE CONTRO del 01/03/2022 - Reg. part. 2479 - Reg. gen. 3433
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI FORLI' Rep.5/2022 del0 05/02/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI in Bagno

di Romagna e Forli

5) PRENDA VISIONE ED ESTRAGGA COPIE DELLE PLANIMETRIE DEGLI IMMOBILI DI CUiT
ALL'ATTO DI PIGNORAMENTO;
La sottoscritta ha estratto copia delle planimetrie catastali urbane dellimmobile di cui alla

presente. Si allegano assieme al guadro dimostrativo ed elenco subalterni.

6) DICA SE DEBBA SOPPERIRSI AD OMISSIONI FISCALMENTE RILEVANT! (EVENTUALI
OMESSE DENUNCE DI SUCCESSIONE, ECC.);
Visti gli ati di provenienza dellimmobile e l'atiuale situazione risultante in Catasto, per

limmobile in oggetto non risultano omissioni fiscalmente rilevanti.

7) RIFERISCA SULLO STATO Di POSSESS0 DEGL! IMMOBILI IN CAPO ALL 'ESECUTATO,
CON INDICAZIONE, SE OCCUPATC DA TERZI DEL TITOLO IN BASE AL QUALE
L'IMMOBILE E' OCCUPATO...

Alla data del sopralluogo l'immobile risultava occupato dalla moglie, dal figlio e dalla madre
del soggetio esecutato, a titolo gratuito.

E' stata eseguita anche verifica di eventuali contratti in essere presso Agenzia delle Entrate
ma con esito NEGATIVO.

8) PROVVYEDA A VERIFICARE, ANCHE CON CONTROLL! PRESS0 I COMPETENT! UFFICI
AMMINISTRATIVI, L'ESISTENZA DI FORMALITA', EVENTUALI VINCOL! PAESSAGGISTICI,
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IDROGEOLOGIC! FORESTALI, STORICO-ARTISTIC!, DI PRELAZIONE DELLO STATO EX
D.1 GS. 42/2004, NONCHE' VINCOL! E/G ONERI DI QUALSIASI ALTRA NATURA GRAVANTI
SUGL! IMMOBILI PIGNORATI, IVi COMPRESI GLI EVENTUALI VINCOL! DI NATURA
CONDOMINIALE O DERIVANT! DA CONTRATT! INCIDENTI SULLA ALTITUDINE
EDIFICATORIA DEGLI STESSI O CONNESS! CON L LORO CARATTERE STORICO-
ARTISTICO (ES.: VINCOLI CONDGMINIALI, VINCOLI EX T.U. BENI CULTURALI, VINCOLI DI
PRG., DIRITTI DI PRELAZIONE LEGALE, ECC) CHE RESTERRANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE;

8.1) VINCOLI ATTG DI PROVENIENZA DEL BENE

Come citato nell’atto di provenienza del bene (atto di donazione Notaio Dott. Maria Assunta

Raspanti in Forli}, gli immobili sono stati donati nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano,
con ogni accessorio e pertinenza, e con la comunione in ragione di una meta su tutte le parti

dell’'edificio comuni per legge, ivi compresa l'area coperta e scoperta annessa.

8.2) VINCOL! PAESAGGISTICI, IDROGEOLOGICI, STORICO-ARTISTICI, DI PREL AZIONE
DELL O STATO ex d. Lgs. 42/2004

Non si rilevano particolan vincoli del tipo in oggetto.

8.3) VINCOL! di PIANO REGOLATORE GENERALE

Non si rilevano particolan vicoli di PRG.

9) PROVVEDA A VERIFICARE L'ESISTENZA DI FORMALITA', VINCOLI OD ONERI, ANCHE
DI NATURA CONDOMINIALE, GRAVANT! SUL BENE CHE SARANNQO CANCELLAT! O CHE
COMUNQUE RISULTERANNO NON OPPONIBILI ALL ' ACQUIRENTE;

Non si rileva l'esistenza di particolari formalita, vincoli od oneri, nemmeno di tipo
condominiale {ad eccezione delle parti comuni dell'intero immobile ai sensi e per gli effetti
dell'art 1117 e seguenti del C.C.).

10) VERIFICH! QUALE SIA LIMPORTO ANNUO DELLE SPESE FISSE DI GESTIONE E
MANUTENZIONE DEL! TMMOBILE, L' ESISTENZA DI EVENTUALI SPESE STRAORDINARIE
GIA' DELIBERATE, ANCHE SE IL RELATIVCG DEBITO NON SIA ANCORA SCADUTO,
NONCHE' LE EVENTUAL! SPESE CONOMINIAL! INSOLUTE NE! DUE ANNI PRECEDENT!
ALLA DATA DELLA PERIZIA E L'ESISTENZA DI EVENTUALI PROCEDIMENT! GIUDIZIART
IN CORS0 RELATIVI AL BENE PIGNORATO

Per guanto riferito l'intero immobile non risulta in condominio costituito e non & presente
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amministratore condominiale. Spese fisse di gestione non sono presenti, ad eccezione della

guota per l'lluminazione delle parti comuni che si aggira attomo ai 10€ al mese.

11-12) VERIFICHI E |INDICHI QUALE 8SIA LA DESTINAZIONE URBANISTICA
DELL'TMMOBILE PIGNORATO, PROVVEDENDO AD ACQUISIRE ED ALLEGARE |IL
CERTIFICATOG DI DESTINAZIONE URBANISTICA ATTUALE.. NON APPENA |IL
PROFESSIONISTA DELEGATO ALLE OPERAZION! DI VENDITA GLI COMUNICHERA'
LINTERVENUTA VENDITA DEL BENE IMMOBILE PIGNORATO, OVE QUELLC
PRECEDENTE AVESSE PERSO DI VALIDITA"

L'unitd immobiliare in oggetto & a destinazione urbana residenziale, per cui non sara

necessario richiedere il certificato di destinazione urbanistica.

13) PER | FABBRICAT!, VERIFICHI LA REGOLARITA' EDILIZIA ED URBANISTICA DEGLI
IMMOBILI PIGNORATI; LA DICHIARAZIONE DI AGIBILITA'.. | COSTI DELLE EVENTUALI
SANATORIE NEL CASO IN CWf SIANO PGOSSIBiLI E GLI ADEMPIMENTI A CARICO
DELIL 'AGGIUDICATARIO... PRECISANDO SE ESISTANC PROCEDURE AMMINISTRATIVE E
SANZIONATORIE, E DI CONFORMITA' DEGL! IMPIANTIACCESSORI

13.1) PRECEDENTI AUTORIZZATIVI e ABITABILITA'

In data 02/05/2023 la sottoscritta CTU aveva fatto richiesta di accesso agli atli presso

larchivio generale del Comune di Forli: purtroppo, a seguito degli eventi alluvionali avvenuti
pochi giorni dopo la richiesta, il Comune ha comunicato lI'indisponibilitd ed irreperibilita degli
atti stessi.
Gli atti accertati erano i seguenti:

- Licenza n.398 del 13/05/1975 e variante n.84 del 14/01/1981;

- Agibilita n.266 del 02/05/1981

Le uniche planimetrie visionabili relative allunita oggetto di pignoramento sono quelle
catastali, risalenti al 26/02/1985.

13.2) DESTINAZIONE URBANISTICA DEL VIGENTE PR.G. ¢ NORME TECNICHE
APPLICABIL]

Non si prevedono considerazioni specifiche in merito, trattandosi di unita urbane.

13.3} REGOLARITA' EDILIZIA

Da guanto rilevato durante il sopralluogo sulla base delle planimetrie catastali, l'unita

immobiliare al piano primo risulta conforme, ad eccezione del balcone sullingresso il quale &
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stato verandato.

Al piano terra invece (a destinazione servizi) sono stati ricavati degli ambienti abitativi,
creando al posto del vano garage una camera da letfo ed un servizio igienico, al posto del
wC una cucinetta, ed il locale destinatlo a sgombero & un soggiomo. Sono state

conseguentemente modificate anche le relative aperture esteme.

14) IN CAS0 Di OPERE ABUSIVE, PROCEDA L'ESPERTO AL CONTROLLO DELLA
POSSIBILITA' DI SANATORIA Al SENSI DELL'ART 36 DPR 6.6.2001 N°380, PRECISANDO
GL! EVENTUAL! COSTI DELLA STESSA; VERIFICHI L'EVETUALE PRESENTAZIONE DI
ISTANZE Di CONDONO, INDICANDG I SOGGETTO ISTANTE E LA NORMATIVA IN FOGRZA
DELLA QUALE LISTANZA SIA STATA PRESENTATA, LO STATO DEL PROCEDIMENTO, |
COSTIPER IL. CONSEGUIMENTO DELLA ISTANZA DI CONDONQ CHE L'AGGIUDICATARIO
POSSA EVENTUALMENTE PRESENTARE, VERIFICHI SE GL! IMMOBILI PIGNORAT! Si
TROVING NELLE CONDIZION! PREVISTE DALL'ART 40, COMMA 6, LEGGE 28-2-1985
N°47, OVVERO DELL'ART 46 COMMA 5 DPR 380/2001, SPECIFICANDO IL COSTO PER IL
CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA

Sulla base di guanto rilevato in loco e come descritto precedentemente, le difformitad sono
state rilevate solo rispetto alle planimetrie catastali.

Cid detto, non & possibile stabilire se sia necessario un ripristino dei luoghi efo eventuale

pratica di Sanatoria in guanto non si & potuto visionare l'ultimo titolo edilizio autorizzato.

Rimane quindi onere della parte inferessafa all'acquisto eseguire idones verfiche urhanistiche ed edilizic

e valutaziond presso gif uffici comunall competenti con proprio fecnico df Fducia.

15) VERIFICHI SE | BENI PIGNORATI SIANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO O USO0
CIVICO E SE VI SIA STATA AFFRANCAZIONE DA TALI PESI, OVVERQO SE IL DIRITTO DEL
DEBITORE SUL BENE PIGNORATO SIA DI PROPRIETA' O DERIVANTE DA ALCUNGO DE!
SUDDETT! TITOLI

Non risultano gravami del tipo in oggetto sui beni di cui alla presente.

16) VERIFICHI, PER | FABBRICATI, SE SIANO GIA'" DOTATI DI ATTESTATO Di
PRESTAZIONE ENERGETICA.. L'ESPERTO PROVVEDERA' A PREDISPORRE
DIRETTAMENTE (OVVERO A FAR PREDISPORRE AD UN TECNICO ABILITATO) LA
SUDDETTA ATTESTAZIONE ...

Dalla ricerca effetiuata presso il portale della Regione Emilia-Romagna, I'immobile in oggetto

non risultava essere dotato di Attestato di Prestazione Energetica, per cui & stato redatto:
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identificato al n°02706-462960-2023, dal guale nsulta che lo stesso rientra nella categona F
- EP 239 83 Kwh/m2fanno.

Sara depositato telematicamente e l'originale sara depositato presso la cancelleria.

17) QUALORA L'IMMOBILE PIGNORATO O ALCUNI DI ESSI SIANO ESENTI
DALL'OBBLIGO DI DOTAZIONE A.PE._NESSUN ULTERIORE ADEMPIMENTO SARA'
NECESSARIOA CARICO DELL'ESPERTO CHE S! LIMITERA'A DARNE ATTO IN PERIZIA.

Il certificato APE era necessario e non presente: si & provveduto a redigero.

18) QUALORA [ FABBRICATI NON SIANG ANCORA CENSITI AL NCEEU. PROVVEDA A
REDIGERE PLANIMETRIA CONFORME E PROCEDA, SE E' NECESSARIO PER
PROCEDERE ALLA VENDITA, ALL'ACCATASTAMENTO...

L'unitd immobiliare & accatastata come gia citato e le planimetrie non sono conformi allo
stato dei luoghi. Si ritiene di non dover eseguire alcuna variazione catastale in guanto al
momento non € possibile stabilire se sia necessario un ripristino dei luoghi efo eventuale

pratica di Sanatoria.

19) QUALORA RILEV]I VARIAZION! COLTURALI O CAMBI D'USO, ACCERT! ...

Mon dovuto trattandosi di immaohili urbani.

20) PROCEDA ALLA STIMA DE! SINGOL!I BEN! PIGNORATI.. ESPONENDO
ANALITICAMENTE ED IN MISURA DISTINTA GL! ADEGUAMENT! E LE CORREZZIONI
APPORTATE AL VALORE DI STIMA PER EVENTUAL! ONERI DI REGOLARIZZAZIONE
URBANISTICA, PER LO STATO D'USO E DI MANUTENZIONE, LO STATO DI POSSESSO, |
VINCOLI E GLI ONERI GIURIDICI NON ELIMINABILI NEL CORS0 DEL PROCEDIMENTO
ESECUTIVO, PER LE EVENTUAL! SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE RELATIVE AGL!
ULTIMI DUE ANNI A CARICO DELL'ACQUIRENTE, NON CHE' PER LA RIDUZIONE DI
VALORE DOVUTA ALL'ASSENZA DELLA GARANZIA PER ViZI DEL BENE VENDUTO (DA
EFFETTUARSI NELLA MISURA FORFETTARIA PREDETERMINATA DEL 10 % SUL VALORE
FINALE);

20.1) CRITERI ADOGTTATI

Vista la tipologia di immobile {ed in particolare la possibilita di rintracciare il prezzo di mercato di

immobili simili ed appartenenti allo stesso segmento immebiliare} il criteric di stima adottate & quello
COMPARATIVO DEL CONFRONTO DI MERCATO (MARKET APPROACH) e della ricerca del pil

probabile VAL ORE DI MERCATO, per comparazicne con beni similari, situati nella zena in oggetto o

in medesimo SEGMENTO IMMOBILIARE, tenutc conto delle specificitd e delle condizioni  attuali
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dellimmebile cggette di stima.

DATI SEGMENTO IMMOBILIARE IN OGGETTO
INDICATORE ECONOMICO AMMONTARE
Localizzazione Periferia
Tipologia immobiliare Plurifamiliare
Destinazione Residenziale
Tipologia costruttiva Muratura mista intelaiata a pil piani fuori terra
Dimensioni Medio/grandi
Forma di mercato Oligopolio
Venditori Privati
Acquirenti Privati
Motivo acquisto Abitazione principale - investimento

Si & ritenuto di eseguire una stima con il metodo di confronte del mercato, MONOPARAMETRICO in
conformita alle linee guida per procedimento di stima e parametri  agli standard internazionali di

Valutazioni Immebiliari di Tecnoborsab.

Il parametro di rferimento & quello del MQ commerciale, per l'unita {calcolato applicando i rapporti

mercantili di riduziocne delle superfici secondarie, consueti ed in usg nelle transazioni immobiliari

locali @ conformi ai parametri VS ed EVS, nonché alle linee guida Tecnoborsa).

20.2) FONT! DELLE INFORMAZIGN!I UTILIZZATE riguardanti immobili ricompresi nel

medesimo segmento immobiliare.

Le informazioni utilizzate sono generalmentea reperite presso:

conservatoria dei registri immebiliari alla ricerca di atti di compravendita; operatori del settore
compravendite, agenzie immobiliari, mediaton immobiliari, studi proefessicnali e notarili; operatori del
settore costruttori; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale; precedenti stime eseguite dal
sottoscrittc, anche per il mercato del finanziamento bancano. Infine considerando lo specifico attuales

momeanto di mercato nel settore e verificando anche i parametri Omi della zona in oggetto,

Nella presente stima in particolare, le informarioni sono state reperite come di seguito indicato:

TABELLA COMPARABILI
COMPARABILE e relativa S.E.L. PREZZO al MG

COMPARABILE &

QUADRILOCALE

S5UP. COMMERCIALE WG 150 £ 1.200,00

PREZZO RICHIESTO € 180.000
San Martino in Strada
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COMPARABILE B
APPARTAMENTO COMN GARAGE/P. AUTO
S5UP. COMMERCIALE WM 125 £ 1.3580,00
PREZZO RICHIESTO € 170.000
Parco Urbano, San Martino in Strada

COMPARAEBILE C
APPARTAMENTO CON GARAGE/P. AUTO
SUP. COMMERCIALE MQ 137 £ 1.168,00
PREZZO RICHIESTO € 160.000
Viale dell'Appenning, San Marting in Strada

O.M.1. 2° sem. 2022
Zona periferica/San Martino in Strada

ABITAZIONI CIVILI NORMALIL NB: S| PRENDE IN CONSIDERAZIONE IL VALORE
WMEDIO TRA QUELLI RIPORTATI DALL'OMI NELLA
VALORE DI MERCATO €M LOCALIZZa8Z1IONE DELL'IMWMOBILE IN OGGETTO in
min 1450 max 1700 condizioni normmali
£ 1.575,00

VAL ORE LOCAZIONE €MO/MESE
min 5,4 max 6,6

PREZZO MEDIO RISCONTRATO €1.32575

20.3) DETERMINAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE IMMOBILE IN OGGETTO

MN.B.: scelta della superficie esterna lorda (SEL come da standard europes) poiché ritenuta la pil

consueta sul mercato locale, computando il fabbricato sulla base delle planimetrie

APPARTAMENTO CON GARAGE E SERVIZI

DESTINAZIONE SUP. ESTERNA RAPPORTO SUPERFICIE
LORDA MO MERCANTILE RAGOUAGLIATA MO

APPARTAMENTO EI° 170,74 1,00% 170,74

BALCONI E TERRAZZ] 33,34 0,50% 16,67

SERVIZI PTERRA 93,03 0,50% 46,52

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE IMMOBILE mq 233,93

204 VALGRE DI STIMA DELI'TMMGBILE, RIFERITO AllA SUA INTERA PIENA
PROPRIFTA'

Tenuto conto della situazione oggettiva dei luoghi, della destinazione d'uso, della posizione,
delle dimensioni, delle finiture e della situazione impiantistica, delle condizioni di
manutenzione attuali, delle problematiche gia citate, della tipologia di immobile...
3l STIMA IL PREZZ0O BASE IN CONDIZIONI NORMALI PARI A 1.300,00 €/MQ
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20.5 ) ADEGUAMENTI PREZZ0 AL MQ

VETUSTA' coefficiente utilizzato {considerando i comparabili individuati})
1 --m--mmmmmmem————- per cui 1.300 x 1 = 1.300,00 €/mg

STATO DI CONSERVAZIONE D'US0O e MANUTENZIONE NORMALI
coeff. Utilizzato 0,9 --- per cui 1.300,00€/mgx 0,9 =1.170,00 €mg

PREZZ0 AL MO CONSIDERATO 1.150.00 €/mg

20.6) VAL ORE IMMOBILE STIMATO
APPARTAMENTO CON GARAGE E SERVIZI, a corpe per lintero {1000/1000) di prop.ta, pari a:

VALORE DI
SUPERFICIE COMMERCIALE IN MG PREZZ0 €£/mq MERCATO €
Mq | 230 €1.150,00 € 264.500,00

20.7} ULTERIORI ADEGUAMENTI E CORREZZIONI Al VALORE Di STIMA Dt MERCATO

VAL ORE DI STIMA DI BASE € 264.500.,00
SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE i
ONER| SANATORIA URBANISTICA i
STATO D| POSSESSO i
VINCOL| ed ONERI GIURIDICI NON ELIMINABIL | 1]
VALORE D| STIMA CORRETTO i
RIDUZIONE DOVUTAALL'ASSENZA DELLA GARANZIA {10%) -€ 26.450,00
VAL ORE DI STIMA DEFINITIVO = € 738.050,00

- Valore arrotondato euro 235.000,00 (duecentotrentacinguemila/00}

- Valore locativo euro 750,00/mensili {settecentocinguanta/00)

21) NELLIPOTESI SIANQ STATE PIGNORATE UNA O PIUJ' QUOTE.. COMODA
DIVISIBILITA" DELLTMMOBILE.. PROVVEDA INOLTRE A VERIFICARE L'ESISTENZA Di
CREDITORI ISCRITTI, DI ISCRIZIONE O TRASCRIZIOCNE PREGIUDIZIEVOL! SULL'INTERQ
IMMOBILE, ANCHE CON RIFERIMENTO ALLE QUOTE NON PIGNORATE.

L'immobile risulta in proprieta di 1/1 del soggetto esecutato.

22) EVIDENZI TUTTI GLI ELEMENTI UTILI PER LE OPERAZIONI DI YVENDITA... INDICANDO
ANCHE iL VALORE L OCATIVO DELLTMMOBILE
L'immobile oggetio di pignoramento fa parte di una palazzina plurifamiliare: 'unita in

guestione & sita in via Giuseppe Mazzatinti al civico 64, ed € composta da appartamento al
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piano primo con servizi e garage al piano terra.

La costruzione dell'intero edificio risale ai primi anni '80.

L'ingresso avviene dalla corte comune, completamente recintata sul fronte strada e sui
confini laterali, con cancello pedonale e carrabile.

L'appartamento & cosi composto: vano ingresso, cucina, soggiomo con balcone, un terrazzo
verandato, disimpegno, 3 camere da letto, wc, bagno e balcone.

La destinazione catastale del piano terra &€ a servizi, mentre sul posto & stato ricavato un
piccolo appartamento, composto da soggiomo, angolo cotlura, disimpegno, wc ed 1 camera
da letto.

Le condizioni di manutenzione sono normali vista I'epoca di realizzazione e la superficie

commerciale & di mg 230 complessivi.

23) PRECISI SE GL! IMMOBILI PIGNORAT! SIANO VENDIBILI IN LOTTO UNICG O IN PIU"
LOTTI..

Si & ritenuto di creare due lotti, il presente & il lotto A.

24) ACQUISISCA Il NUMERO DI CODICE FISCALE DEL DEBITORE ESECUTATO

25) ACQUISISCA COPIA DEL CERTIFICATO D! STATG CIVILE DE!L DEBITORE
ESECUTATO E OVE RISULTI CONIUGATO COPIA INTEGRALE DELL'ESTRATTO DI
MATRIMONIO DAL QUALE RISULTINO LE ANNOTAZIONI RELATIVE AL REGIME
PATRIMONIALE PRESCELTO ED EVENTUALI CONVENZIONI MATRIMONIALI

Sono stati acguisiti presso i relativi uffici comunali i certificati anagrafici dai guali risulta che il

soggetto esecutato si & separato dalla moglie in data 15/02/2023.

26) ACQUISISCA INCLTRE I CERTIFICATO STORICO DI RESIDENZA DEGLI OCCUPANTI
LIMMOBILE PIGNORATO ...OVE DIVERSI DAL DEBITORE ESECUTATO O FAMILIARI...

Come detlo in precedenza, alla data del sopralluogo l'unita in oggetto risultava abitata al
piano terra dalla madre del soggetto esecutato, mentre al piano primo dalla moglie e dal

figlio.

27) VERIFICA PRESS0 LA CANCELLERIA CIVILE DEL TRIBUNALE LA PENDENZA Di
CAUSE RELATIVE ALLE EVENTUAL! DOMANDE GIUDIZIALI RISULTANT!I TRASCRITTE
SULL'IMMOBILE OGGETTO Di PIGNORAMENTO NONCHE' LA DATA DI EMISSIONE ED iL
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CONTENUTO DELLEVENTUALE PROVEDDIMENTC DI ASSEGNAZIONE DELLA CASA
FAMILIARE AL GENITORE AFFIDATARIO DEI FIGLI, CHE RISULTI OCCUPARE
L'IMMOBILE PIGNORATO (ACQUISENDONE COPIA)

Non risultano trascritte domande giudiziali sullimmobile.

28) PROVVEDA A VERIFICARE IL REGIME FISCALE DELL'IMMOBILE (VENDITA
SOGGETTA AD IMPOSTA DI REGISTRO E/OAD LV.A.)...

L'immobile & intestato a persone fisiche per cui &€ soggetto a tassa di registro.

29) FORMULI TEMPESTIVAMENTE EVENTUALE ISTANZA Di PROROGA DEL TERMINE DI
DEPOSITO DELLA PERIZIA...

Non necessita alcuna richiesta di proroga.
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LOTTO B

2) IDENTIFICAZIONE DE! BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO, CON PRECISAZIONE
DE! CONFINI E DEI DATI CATASTALI, CONTROLLANDG SE QUESTI CORRISPONDONO Al
DATI INDICATI NEL PIGNORAMENTO E NELLA NOTA Di TRASCRIZIONE;
..."DESCRIZIONE GIURIDICA” DEL BENE..., DESCRIZIONE DEL! 'IMMOBILE E COMPLETA
RAPPRESENTAZIONE, ANCHE MEDIANTE FOTOGRAFIE DEGL! ESTERNI E DEGLI
INTERNIL.

2.1) IDENTIFICAZIONE
PIENA PROPRIETA' 1/1

su FABBRICATO DI CIVILE ABITAZIONE CON SERVIZIO,

sito in Bagno di Romagna, localitd Casanova dell'Alpe, Ca della guardia 6.

2.2) DATI CATASTAL!

L'immobile risulta catastalmente distinto nel Comune di Bagno di Romagna:

Catasto Fabbricati:
- Foglio 109, particella 18, sub.2, categoria A/4

localita Casanova dell'Alpe, Ca della guardia 6, piano 81 -T-1-2

- Foglio 109, particella 18, sub.3, categoria C/2

localita Casanova dell'Alpe, Ca della guardia 6, piano 81 -T

Il terreno su cui sorge I'edificio risulta distinto al Catasto Terreni con i seguenti dati censuari:
- Foglio 109, particella 18, ENTE URBANO di mg 1330.

Le unita godono dei dintli sulle parti comuni dell'intero edificio, ai sensi dell'art. 1117 e
seguenti del C.C. tra cui in particolare la CORTE COMUNE, distinta al Foglio 109, p.lla 18,

sub 1, bene comune non censibile, comune ai sub.2-3.

2.3) DATI CATASTAL! INDICATI NEL PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE

DEL MEDESIMO E CORRISPONDENZA FRA GLI STESSI

| dati catastali indicati nell’Atto di pignoramento immobiliare del 11/01/2022 sono:

18/35

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

Fimato Da: BALESTRI LINDA Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Serial#: §55cb9522 9340 287d11 0d Ba 82604 fBesd

#



DATI CATASTO FABBRICATI COMUNE DI BAGNC DI ROMAGNA

FOGLIO PARTICELLA | SUBALTERNO CATEGORIA CONSISTENZA| RENDITA
109 18 2 Afd 13 vani € 599,55
109 18 3 Cf2 55mg €.150:55

| dati catastali indicati nella nota di trascrizione del pighoramento (R.g. n.3433, R.p. n.2479
del 01/03/2022 sono:

DATI CATASTO FABBRICATI COMUNE DI BAGNO DI ROMAGNA

FOGLIO PARTICELLA SUBALTERNO CATEGORIA CONSISTENZA | RENDITA
109 18 2 Add 13 vani {
109 18 3 CiZ 29mq {

| dati catastali indicati in pignoramento e nella nota di trascrizione sono corrispondenti tra

loro e a guelli attualmente in visura.

2.4) BREVE DESCRIZIONE DELL TMMOBILE

Trattasi di fabbricato di civile abitazione con servizio in adiacenza, sito in un podere
denominato “Le Famiole di sopra” con un'area caratierizzata da zone boscate: raggiungibile
a mezzo di strada bianca, particolarmente impervia, che si diparte per circa 1.200metri dalla
strada Comunale “60" {di crinale tra il Bidente di Ridracoli e quello di Pietrapazza), a sua
volta a circa 1 ora d'auto da Bagno di Romagna e 40 minuti da Santa Sofia.

Le prime documentazioni dellimmobile risalgono alla meta del 1500.

Sia la costruzione principale che il servizio (dalle dimensioni piu ridotte)} presentano strutiura
in muratura portante in pietra arenaria a vista, riguadrature in pietra alle aperture, copertura
in legno a falde spioventi, manto in coppi (molti dei quali risultano danneggiati e dislocati),
grondaie e pluviali in lamiera di rame.

La corte su cui sorgong, in parte delimitata con staccionata in legno e muretti, & un bene
comune non censibile, esclusiva all'abitazione e servizio.

Il fabbricato principale & cosi composto:

- piano terra, zona giomo, accessibile direttamente dalla corte sia dalla loggia, & da gui
direttamente nel vano cucina, pranzo & granaio, che dalla scalinata dingresso principale,
con vano scale d'accesso agli altri piani, piccolo ripostiglio, servizio igienico e dispensa; su
guesto livello, accessibili dall'estermo, sono presenti anche un fienile/pollaio ed un forno in
muratura;

- al piano primo sono presenti 4 camere da letto, un servizio igienico ed un piccolo
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ripostiglio:

- al piano sottotetto sono presenti 4 vani ad uso ripostiglio (2 adibiti a camera da letto);

- il piano seminterrato, accessibile sia dall'esterno del fabbricato che dalla loggia, e adibito a
servizi/cantina.

| piani abitativi risultano internamente intonacati e tinteggiati alle pareti, con porzioni lasciate
in sasso a vista, solai in legno con pavimentazioni del piano terra in cotto, mentre soho in
legno nella zona notte e sottotetto, pavimenti e rivestimenti in ceramica nei servizi igienici, gli
infissi sono in legno con vetro semplice, scuretti interni, porte interne ed esterne in legno.

La dotazione impiantistica & limitata allo stretto necessario: impianto di riscaldamento con
camini e stufette a legna (sono presenti dei radiatori ma necessita verificarne ['allaccio),
produzione di acqua calda sanitaria solo nei bagnhi e mediante stufe a legna, punti di
erogazione acqua e relativi scarichi limitati in corrispondenza dei due bagni e cucina con
approvvigionamento da probabile pozzo, impianto elettrico con generatori/batterie e piccolo
impianto fotovoltaico composto da 6 pannelli; nel complesso parrebbero funzionanti ma
necessitano di verifica.

Il servizio in adiacenza & rimasto “allo stato grezzo”, senza impianti, infissi etc...

Le condizioni di manutenzione complessive sono discrete e la superficie commerciale & di

mq 650.

Foto satellitare

2.5) RAPPRESENTAZIONE E FOTO SIGNIFICATIVE

Una compiuta rappresentazione dell'immobile oggetto di stima, viene fornita mediante

allegazione della planimetria dello stesso, rappresentativa dello stato attuale.
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E' stato eseguito anche un dettagliato rilievo fotografico degli esterni ed interni, ed alcune

foto, piu significative, si includono di seguito.

Vista esterna del fabbricato
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Piano terra — Cucina

Sala
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Bagno piano terra ingresso - vano scale

Camera da letto

23/35

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

Firmato Da: BALESTRILIMDA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial#: 555ch952e9a4c87df10d6aB2604fEeeB

-



Cantina

R =
fi- '}‘ Lias
MV - T F

Servizio
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3) VERIFICH! LA PROPRIETA' DEI BENI PIGNORATI IN CAPO ALLA PARTE DEBITRICE
ESECUTATA E LESATTA LORO PROVENIENZA
3.1) PROPRIETA'

Il bene pignorato risulta oggi in piena proprieta al soggetio esecutato.

3.2) TITOLG DI PROVENIENZA DEL BENE AGLI ESECUTATI
In data 29/01/1990 a rogito Notaio Papi Giorgio in Fori, con atlo di compravendita

Rep.11726, Racc.3834, il soggetto esecutato acquistava un fondo rustico con sovrastante
fabbricato rurale; con atto di compravendita a rogito Notaio De Simone Mario in Forli del
156/09/1994, Rep.8109, Racc.3139, il soggetto esecutato acguistava il diritto di proprieta su

una piccola porzione di abitazione, facente parte nel fondo rustico gia acquistato nel 1990.

3.3) TITOLG ANTECEDENTE FING A COPRIRE IL VENTENNIO

Gli atti di compravendita sopracitati risultano antecedente al ventennio.

4) ACCERTI S8E GRAVANO SUL BENE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI,
NONCHE' ALTRO TIPO DI GRAVAMI, FORMALITA', VINCOLI O ONERI, INDICANDONE GLI
ESTREM! E PRECISANDONE L'OPPONIBILITA"

Per limmobile oggetto di pignoramento & stata prodotto Certificato Notarile, a firma del
Notaio Massimo Di Paolo di Genova, redatio in data 02/05/2022.

L'esperto stimatore ha provveduto ad eseguirne verifica presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliar sia con i dati del debitore che con i dati degli immobili e, precisato con non sono

risultate ulteriori note pregiudizievoli, € in grado di iassumere;

- TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 30/03/2009
Reg. part. 3501 - Reg. gen. 5940, Notaio Torroni Alessandro di Forli rep.8218/4657 del
24/03/2009 - ATTO TRAVIVI — COSTITUZIONE DI FONDO PATRIMONIALE

Immobili a Bagno di Romagna

- ISCRIZIONE CONTRO del 04/07/2019

Reg. part. 2007 - Reg. gen. 11485, CORTE DI APPELLO di Firenze
rep.352/2019 del 16/04/2019, per 250.000,00€

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA

- TRASCRIZIONE CONTRO del 01/03/2022 - Reg. part. 2479 - Reg. gen. 3433
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Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI FORLI' Rep.5/2022 del0 05/02/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI in Bagno

di Romagna e Forli

5) PRENDA VISIONE ED ESTRAGGA COPIE DELLE PLANIMETRIE DEGLI IMMOBILI DI CUI
ALL'ATTO DI PIGNORAMENTO;

La sottoscritta ha estratto copia delle planimetrie catastali urbane dellimmobile di cui alla
presente. Si allegano le planimetrie urbane assieme al guadro dimostrativo, con evidenziato

il Bene Comune Non Censibile (B.C.N.C. ai sub.2 e 3) e relativo elenco subaltemi.

6) DICA SE DEBBA SOPPERIRSI AD OMISSIONI FISCALMENTE RILEVANTI (EVENTUALI
OMESSE DENUNCE DI SUCCESSIONE, ECC.);

Visti gli atli di provenienza dellimmobile, la situazione risultante sia in Catasto che alla
Conservatoria dei registri immobiliari, per Iimmobile in oggetto non risultano omissioni

fiscalmente rilevanti.

7) RIFERISCA SULLO STATO DI POSSESS0O DEGL! IMMOBILI IN CAPO ALL'ESECUTATO,
CON INDICAZIONE, SE QOCCUPATO DA TERZI DEL TITOLO IN BASE AL QUALE
LIMMOBILE E' OCCUPATO...

Alla data del sopralluogo I'immobile risultava occupato unicamente dal soggetio esecutato.

E' stata eseguita anche verifica di eventuali contratli in essere presso Agenzia delle Entrate
ma con esito NEGATINVO.

8) PROVVEDA A VERIFICARE, ANCHE CON CONTROLL! PRESSO I COMPETENT! UFFICI
AMMINISTRATIVI, L'ESISTENZA DI FORMALITA', EVENTUALI VINCGLI PAESSAGGISTICI,
IDROGEOLOGIC!, FORESTALI, STORICO-ARTISTIC!, DI PRELAZIONE DELLO STATO EX
D.1 GS. 42/2004, NONCHE' VINCOLI E/G ONERI DI QUALSIASI ALTRA NATURA GRAVANT]
SUGLI IMMOBILI PIGNORATI, Ivi COMPRESI GLI EVENTUALI VINCOLI DI NATURA
CONDOMINIALE O DERIVANT! DA CONTRATT! INCIDENTI SULLA ALTITUDINE
EDIFICATORIA DEGLI STESSI O CONNESS! CON IL LORO CARATTERE STORICO-
ARTISTICO (ES.: VINCOLI CONDOMINIALI, VINCOLI EX T.YU. BENI CULTURALI, VINCOLI DI
PRG., DIRITTI DI PRELAZIONE LEGALE, ECC.) CHE RESTERRANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE;

8.1) VINCOL! ATTG DI PROVENIENZA DEL BENE

Non si rilevano particolan vincoli sull'atto di provenienza degli immobili.
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8.2) VINCOL! PAESAGGISTICI, IDROGEOCLOGICI, STORICO-ARTISTICI, DI PRELAZIONE
DELL O STATO ex d. Lgs. 42/2004

Nellinsediamento sono presenti diversi vincoli tra cui paeseggistico-ambientale (zona di

particolare interesse paesaggistico ambientale e sistema di crinale), idrogeologico, di
viabilita storica e panoramica; I'immobile ha un vincolo conservativo (di interesse storico-

architettonico, pregio storico-culturale e testimonianze e altro insediamento).

8.3) VINCOL! di PIANO REGOLATORE GENERALE

Come indicato nelle norme del Piano Strutiurale Comunale, per la zona in oggetto sono

ammessi i seguenti interventi:

G inferventi compatibii con fe discipline oF futela privilegianc la salvaguardia ambientale e
paesaggistica. Sono anmessi

a. it recupero del patimonio editizio storico esistente anche mediante #f Kuso a firi agrituristicl e di turismo
Furale;

b. off inferventi s patrimonio ediizio esfsterte secondo quanito disposto dalle presenti Norme e daft RUE;
# migiioramento e potenziamento deffe strutfure df servizio leqate alla Fruizione turstica de! terdtorfo nelie
aree espressamente individuate e secondo le modalita df affuazione previste daf presente plano;

d. fa tutela e vatlorzzazione delle emergenze presenti con particotare aftenzione af sistema deffe aoque
superficiali, def sistema def muting e delfe relative canalizzazion;

e. fordinara utiizzazions agrcola e fe aftivita df alfevamento non intensive, privilegiando la conversione af
bivlogico;

. la realizzazione df fabbricali df servizio agricolo e df nuove abftaziond agrcole, secondo quanio disposio
dafie presenti Nome e daf RUE e previa valufazione dof sostenibifita ambientale.”

Gli interventi edilizi ammessi sull'immobile sono esclusivamente di restauro e risanamento
conservativo (scheda n.241 del PSC Comunale 2004).

9) PROVVEDA A VERIFICARE L 'ESISTENZA DI FORMALITA', VINCOLI OD ONERI!, ANCHE
DI NATURA CONDOMINIALE, GRAVANT! SUL BENE CHE SARANNQO CANCELLAT! O CHE
COMUNQUE RISULTERANNO NON OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE;

Trattandosi di abitazione di tipo monofamiliare non risultano vincoli di tipo condominiale o

altro.

10) VERIFICH! QUALE SIA LIMPORTO ANNUO DELLE SPESE FISSE DI GESTIONE E
MANUTENZIONE DEL! TMMOBILE, L' ESISTENZA DI EVENTUALI SPESE STRAORDINARIE
GIA' DELIBERATE, ANCHE SE IL RELATIVC DEBITO NON SIA ANCORA SCADUTO,
NONCHE' LE EVENTUAL! SPESE CONOMINIAL! INSOLUTE NE! DUE ANNI PRECEDENT!
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ALLA DATA DELL A PERIZIA E L'ESISTENZA DI EVENTUALI PROCEDIMENTI! GIUDIZIARI
IN CORS0 RELATIVI AL BENE PIGNORATO

Trattasi di fabbricato autonomo, per cui non vi sono particolari spese fisse di gestione.

11-12) VERIFICHI E |INDICHI QUALE SIA LA DESTINAZIONE URBANISTICA
DELL'TMMGOBILE PIGNORATO, PROVVEDENDO AD ACQUISIRE ED ALLEGARE IL
CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA ATTUALE.. NON APPENA |IL
PROFESSIONISTA DELEGATO ALLE OPERAZION! DI VENDITA GLI COMUNICHERA'
LINTERVENUTA VENDITA DEL BENE IMMOBILE PIGNORATO, OVE QUELLO
PRECEDENTE AVESSE PERSO DI VALIDITA"

L'unita immobiliare oggetto di pignoramento & a destinazione urbana residenziale, per cui non

sara necessario richiedere il certificato di destinazione urbanistica.

13) PER | FABBRICATI, VERIFICHI LA REGOLARITA' EDILIZIA ED URBANISTICA DEGLI
IMMGOBILI PIGNORAT!; LA DICHIARAZIONE Di AGIBILITA'.. | COSTI DELLE EVENTUALI
SANATORIE NEL CASO IN CW SIANO POSSIBILI E GLI ADEMPIMENTI A CARICO
DELL 'AGGIUDICATARIO... PRECISANDO SE ESISTANOG PROCEDURE AMMINISTRATIVE E
SANZIONATORIE, E DI CONFORMITA' DEGL! IMPIANTIACCESSORI

13.1) PRECEDENTI AUTORIZZATIVI e ABITABILITA'

Le prime documentazioni risalenti alla costruzione della casa risalgono al 1550.

In data 22/02/1990 viene rilasciata dal Comune di Bagno di Romagna Autorizzazione
n.22/90 per lavori di manutenzione straordinaria al fabbricato rurale; in data 25/02/1992
viene rilasciata Autorizzazione n.30/92, in variante alla precedente, per modifica di aperture
e opere inteme.

Con Concessione Edilizia n.183/95, in data 24/05/1996 viene rilasciato il permesso per
ristrutturazionefrisanamento conservativo del fabbricato di servizio e realizzazione di muro, e
successive varianti; agibilita n.43 del 07/12/1996.

In data 05/05/1997 viene comunicato il cambio di destinazione d'uso da fabbricato rurale a
CIVILE ABITAZIONE, approvato in commissione edilizia in data 13/06/1997.

13.2) REGOLARITA' EDILIZIA

Da guanto rilevato durante il sopralluogo sulla base delle planimetrie catastali ed edilizie

allegate alle ultime varanti, l'unita destinata a servizio risulta conforme mentre per |l
fabbricato principale sono presenti alcune piccole modifiche/errori grafici:

al piano seminterrato sono rimasti disegnati i vani ad uso fienile e loggia, € non & stata
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indicata la scala che dalla loggia accede alla cantina, con la relativa porta;
al piano sottotetto non & stata realizzata una parete divisoria, la guale doveva servire da

disimpegno.

14) IN CAS0 DI OPERE ABUSIVE, PROCEDA L'ESPERTO AL CONTROLLO DELLA
POSSIBILITA' DI SANATORIA Al SENSI DELL'ART 36 DPR 6.6.2001 N°380, PRECISANDO
GLI EVENTUALI COSTI DELLA STESSA; VERIFICHI L'EVETUALE PRESENTAZIONE DI
ISTANZE DI CONDONO, INDICANDO II. SOGGETTO ISTANTE E LA NORMATIVA IN FORZA
DELLA QUALE LISTANZA SIA STATA PRESENTATA, LO STATO DEL PROCEDIMENTQ, |
COSTIPER IL. CONSEGUIMENTO DELLA ISTANZA DI CONDONO CHE L'AGGIUDICATARIO
POSSA EVENTUALMENTE PRESENTARE, VERIFICHI SE GL! IMMOBILI PIGNORATI Si
TROVING NELLE CONDIZION! PREVISTE DALL'ART 40, COMMA 6, LEGGE 28-2-1985
N°47, OVVERO DELL'ART 46 COMMA 5 DPR 380/2001, SPECIFICANDO IL COSTO PER IL
CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA

Sulla base di guanto rilevato in loco e come descritto precedentemente, sono state
riscontrate alcune difformita; sono sanabili con la presentazione di una pratica edilizia
{verificare se SCIA e CILA) ed i costi della pratica comprensivi di oblazione, spese tecniche
per la presentazione comunale, verifiche vincoli e spese per il rifacimento della planimetria
catastale, sono stimati pari ad € 5.000,00. E’ da verificare anche ['autorizzazione di agibilita
sullimmobile principale.

Sf precisa che la verfica della conformita wrbanistica Figuarda esclusivamente fimmobile oggetfo of

pignorameio, sulla base della documentazione rAsconirata nei pubblicd ulfici. In particolare, non sono stati
eseguiti Fitiewvi suf posizionamento dell'intero edificio, sui confind di propretd e guant'aftro non oggetio delfa
presente.

Rimane onere della parfe inferessata alfacquisto eseguire idonee verffiche urbanistiche ed edilizie presso
off uffici pubblici con propifo tecrico professionista of fiducia, i paificolare fenendo conto che fe

nomative in matera edifizia {sia Begionali che Comunalil sono oggetis df continue vaiazioni e modifiche,

cosi come fo sono gif onerl df urbanizzazione, e sanzion e le oblazioni necessarie.

15)VERIFICHI SE | 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 PROPRIETA' O DERIVANTE DA ALCUNO DEI
SUDDETT! TITOL!

Non risultano gravami del tipo in oggetto, sui beni di cui alla presente.
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16) VERIFICHI, PER | FABBRICATI, SE SIANC GIA" DOTATI DI ATTESTATO Di
PRESTAZIONE ENERGETICA.. L'ESPERTO PROVVEDERA' A PREDISPORRE
DIRETTAMENTE (OVVERO A FAR PREDISPORRE AD UN TECNICO ABILITATO) LA
SUDDETTA ATTESTAZIONE ...

Dalla ricerca effetiuata presso il portale della Regione Emilia-Romagna, I'immobile in oggetto
non risultava essere dotato di Attestato di Prestazione Energetica, per cui & stato redatto:
identificato al n*02706-464870-2023, dal guale risulta che lo stesso rientra nella categoria D
- EP 144,73 Kwh/mZ/anno.

Sara depositato telematicamente e l'originale sara depositato presso la cancelleria.

17) QUALORA L'IMMOBILE PIGNORATO O ALCUNI DI ESS! SIANO ESENTI
DAL!'OBBLIGO DI DOTAZIONE A.PE.NESSUN UW.TERIORE ADEMPIMENTO SARA'
NECESSARIO A CARICO DELL'ESPERTO CHE SILIMITERA'A DARNE ATTO IN PERIZIA.

Il certificato APE era necessario e non presente: si & provveduto a redigero.

18) QUALORA | FABBRICATI NON SIANO ANCORA CENSIT! AL N.C.EU. PROVVEDA A
REDIGERE PLANIMETRIA CONFORME E PROCEDA, SE E' NECESSARIO PER
PROCEDERE ALL A VENDITA, ALL'ACCATASTAMENTO...

L'unitd immobiliare & accatastata come gia citato e le planimetrie sono leggermmente difformi
dallo stato dei luoghi {solo su alcune aperture inteme al piano sottotetto). Si ritiene di non
dover eseguire alcuna variazione catastale in guanto le modifiche non variano la rendita
dell'immobile ed al momento non & possibile stabilire se sia necessana un'eventuale pratica

di Banatoria.

19) QUALORA RILEV]I VARIAZION! COLTURALI O CAMBI D'USO, ACCERT! ...

MNon dovuto trattandosi di immobili urbani.

20) PROCEDA ALLA STIMA DE!I SINGOL!I BENI PIGNORATI.. ESPONENDO
ANALITICAMENTE ED IN MISURA DISTINTA GLI ADEGUAMENT! E LE CORREZZIONI!
APPORTATE AL VALORE DI STIMA PER EVENTUAL! ONERI DI REGOLARIZZAZIONE
URBANISTICA, PER LO STATO D'USO E DI MANUTENZIONE, LO STATO DI POSSESSQO, |
VINCOL! E GLI ONER! GIURIDIC! NON ELIMINABILI NEL CORSO DEL PROCEDIMENTO
ESECUTIVO, PER LE EVENTUAL! SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE RELATIVE AGL!
ULTIMI DUE ANNI A CARICO DELL'ACQUIRENTE, NON CHE' PER LA RIDUZIONE Di
VALORE DOVUTA ALL'ASSENZA DELLA GARANZIA PER ViZI DEL BENE VENDUTO (DA
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EFFETTUARSI NELLA MISURA FORFETTARIA PREDETERMINATA DEL 10 % SUL VALORE
FINALE);
20.1) CRITERIADOTTATI

Vista la tipologia di immobile (ed in particolare la possibilita di nntracciare il prezzo di mercato di

immobili simili ed appartenenti allo stesso segmento immebiliare} il criteric di stima adottate & quello
COMPARATIVO DEL CONFRONTO DI MERCATO (MARKET APPROACH) e della ricerca del pil

probabile VALORE DI MERCATO, per comparazione con beni similari, situati nella zona in oggetto o
in medesimo SEGMENTO IMMOBILIARE, tenuto conto delle specificitad e delle condizioni  attuali

dellimmobile oggette di stima.

DATI SEGMENTO IMMOBILIARE IN OGGETTO
INDICATORE ECONOMICO AMMONTARE
Localizzazione Collinare
Tipologia immobiliare monofamiliare
Destinazione Besidenziale
Tipologia costruttiva Muratura portante in sasso misto pietra
Dimensioni Grandi
Forma di mercato Oligopolio
Venditori Privati
Acguirenti Privati
Motivo acquisto Abitarione principale - investimento

Si & ritenuto di eseguire una stima con il metodo di confronte del mercato, MONOPARAMETRICO in
conformita alle linee guida per procediments di stima e parametri agli standard internazicnali di

valutazione (Interntional Valuation Standard VS; Eurcpean Valuation Standard EVS: Codice delle

Valutazicni Immebiliari di Tecnocborsab.

Il parametre di riferimente & quello del MQ commerciale, per l'unita {calcolate applicande i rapporti
mercantili di riduzicne delle superfici secondarie, consueti 2d in use nelle transazioni immobiliari

locali @ conformi ai parametri VS ed EVS, nonche alle linee guida Tecnoborsa).

20.2) FONT! DELLE INFORMAZIGN!I UTILIZZATE riguardanti immobili ricompresi nel

medesimo segmento immobiliare.
Lz informazioni utilizzate sono generalmente reperite presso:

conservatoria dei registri immebiliari alla ricerca di atti di compravendita; operatori del settore
compravendite, agenzie immobiliari, mediator immobiliari, studi professionali e notarili; operatori del
settore costruttori; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale; precedenti stime eseguite dal
sottoscritto, anche per il mercato del finanziamento bancaric. Infine considerando I specifico attuale
momento di mercato nel settora e verificande anche i parametri Omi della zona in ocggetto.

MNella presente stima in particolare, le informazicni sono state reperite come di seguite indicate:
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TABELLA COMPARARITI

COMPARABILE e relativa SE.L.

FREZZD al MO

COMPARABILE A
CASATE
SUPR. COMMERCIALE M) 500
PREZZD RICHIESTO € 500.000
Wia Mulino di Culmolle

€ 1.000,00

COMPARARBILE B
CASATE
SUP. COMMERCIATLE M) 500
PREZZO RICHIESTO € 120.000
Premilouore

€ 240,00

COMPARARILE C
CAS INDIPFENDENTE
SUE. COMMERCIATE MOy 210
FREZZORICHIESTO € 78.000
Y1a Cormolo

€371,00

OM.I 2° sem. 2022
fascia extraurbanafreg agnl-zona A
ABITAZIONI CTVILI NORMATLI

NB: SI FRENDE IN CONSIDERAZIONE IL. VAT.ORE
MEDID TRA QUELLI RTPORTATT DATL'OMI NELLA

VALORE DI MERCATO €M) LOCALIZZAZIONE DELLTMMOBILE IN OGGETTO 1n
min 900 max 1100 condizionl normali
€ 1000,00
VALORE LOCAZIONE £€MOMESE
min 3 max 3,7
PREZZO MEDIO RISCONTRATO € 652,75

20.3) DETERMINAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE IMMOBILE IN OGGETTO

M.B.: scelta della superficie esterna lorda (SEL come da standard europec! poiche ritenuta la pil

consueta sul mercato locale, computando il fabbricats sulla base delle planimetrie

FABERICATO D'ABITAZIONE CON SERVIZIO ESTERNO E CORTE ESCLUSIVA

DESTINAZIONE SUP. ESTERNA RAFPORTO SUPERFICIE
LORDA MO MERCANTILE RAGGUAGLIATA MO

SERVIZI FIANO 212,50 0,50% 106,25

SEMINTERRATO

ABITAZIONE PIANO TERRA | 205,00 1,00% 209,00

FIENILE E LOGGIAPT. 56,00 0,50% 28,00

ABITAZIONE PIANO FRIMO |151,30 1,00% 151,30

SOTTOTETTO 151,30 0,50% 75,65

SERVIZIO ESTERNO 9%,30 0,50% 49,15

CORTE ESCTLUSIVA 1.000,00 circa 0,05% 50,00

(BENE COMUNE NON CENSIBLLE)

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE IMMOBILE mq | 669,35
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204) VALGRE DI STIMA DELL'TMMGBILE, RIFERITO AlLLA SUA INTERA PIENA
PROPRIETA'

Tenuto conto della situazione oggettiva dei luoghi, della destinazione d'uso, della posizione,
della difficolta a raggiungere l'immobile, delle dimensioni, delle finiture e precaria situazione
impiantistica, delle condizioni di manutenzione attuali, delle problematiche gia citate, della
tipologia di immobile...

Sl STIMA IL PREZZ0 BASE IN CONDIZIONI NORMALI PARI A 800,00 €MQ

20.5) ADEGUAMENTI PREZZ0 AL MQ
VETUSTA' coefficiente utilizzato {considerando i comparabili individuati)
1 --s-==-mememeeee-—- per cui 600,00 x 1 = 600,00 €/mg

STATO DI CONSERVAZIONE D'US0 e MANUTENZIONE DISCRETE
coefl. Utilizzato 0,85 --- per cui 600,00€/mg x 0,85 = 510,00 €/mg

PREZZ0 AL MQ CONSIDERATO 500,00 €/mg

VALORE DI
SUPERFICIE COMMERCGIALE IN MG PREZZ0O €/mq WMERCATO €
Mq | 650 500 325.000

20.7} ULTERIORI ADEGUAMENTI E CORREZZIONI Al VALORE Di STIMA Di MERCATO

VALORE DI STIMA DI BASE € 325.000,00
SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE i
ONER| SANATORIA URBANISTICA € 5.000.00
STATO D| POSSESSO 1
VINCOL| ed ONERI GIURIDICI NON ELIMINABIL | fHf
VALORE D| STIMA CORRETTO = € 320.000,00
RIDUZIONE DOVUTAALL'ASSENZA DELLA GARANZIA {10%) -€  32.000,00
VALORE DI STIMA DEFINITIVO = € 788.000,00

- Valore vendita euro 288.000,00 {(duecentoottantottomila/00)

- Valore locativo euro 1.200,00/mensili (milleduecento/00)

21) NELLYPOTESI SIANO STATE PIGNORATE UNA O PIY' QUGTE.. COMGODA
DIVISIBILITA" DELL'TMMOBILE.. PROVVEDA INOLTRE A VERIFICARE L'ESISTENZA Di
CREDITORI ISCRITTI, DI ISCRIZIONE O TRASCRIZIONE PREGIUDIZIEVOL! SULL'INTERO
IMMOBILE, ANCHE CON RIFERIMENTO ALLE QUOTE NON PIGNORATE.

L'immobile risulta in proprieta di 1/1 del soggetto esecutato.
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22) EVIDENZI TUTTI GLI ELEMENT! UTILI PER LE OPERAZIONI DI VENDITA... INDICANDO
ANCHE It VALORE LOCATIVO DE! L TMMOBILE

Fabbricato di civile abitazione con servizio {podere denominato “Le Famiole di sopra” in
zonha boschiva): raggiungibile a mezzo di strada bianca, particolarmente impervia, che si
diparte per circa 1.200metri dalla strada Comunale "60” (di crinale tra il Bidente di Ridracoli e
quello di Pietrapazza) a sua volta a circa 1 ora d'auto da Bagno di Romagna e 40 minuti da
Santa Sofia.

Il fabbricato € cosi composto:

- piano terra, zona giomo, accessibile direttamente dalla corte sia dalla loggia, e da qui
direttamente nel vano cucina, pranzo e granaio, che dalla scalinata d'ingresso principale,
con vano scale d'accesso agli altri piani, piccolo ripostiglio, servizio igienico e dispensa; su
questo livello, accessibili dall'estemo, sono presenti anche un fienile/pollaio ed un formo in
muratura;

- al piano primo sono presenti 4 camere da letto, un servizio igienico ed un piccolo
ripostiglio;

- al piano sottotetto sono presenti 4 vani ad uso ripostiglio (2 adibiti a camera da letto);

- il piano seminterrato, accessibile sia dall'estemo del fabbricato che dalla loggia, & adibito a
servizi/cantina.

La dotazione impiantistica & limitata allo stretto necessario: impianto di riscaldamento con
camini e stufette a legna, produzione di acgua calda mediante stufe a legna, punti di
erogazione acgua e relativi scarichi limitati ai dei due bagni e cucina, approvvigionamento
pozzo, impianto elettrico con generatori/batterie e piccolo impianto fotovoltaico.

Il servizio in adiacenza & rimasto “allo stato grezzo”, senza impianti, infissi efc...

Le condizioni di manutenzione complessive sono discrete e la superficie commerciale & di

mg 650.
- Valore vendita euro 288.000,00 (duecentoottantottomila/00)

- Valore locativo euro 1.200,00/mensili (milleduecento/00)

23) PRECISI SE GLI IMMOBILI PIGNORATI SIANO VENDIBILI IN LOTTG UNICO O IN PIU"
LOTTI..

Si € ritenuto di creare due lotti, il presente & il lotto B.

24) ACQUISISCA IL NUMERO DI CODICE FISCALE DEL DEBITORE ESECUTATO
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25) ACQUISISCA COPIA DEL CERTIFICATO DI STATO CIVILE DEL DEBITORE ESECUTATO
E OVE RISULTI CONIUGATO COPIA INTEGRALE DELL'ESTRATTO DI MATRIMONIO DAL
QUALE RISULTING LE ANNOTAZIONI RELATIVE AL REGIME PATRIMONIALE PRESCELTO
ED EVENTUALI CONVENZION! MATRIMONIALI

Sono stati acguisiti presso i relativi uffici comunali i certificati anagrafici dai guali risulta che il

soggetto esecutato si & separato dalla moglie in data 15/02/2023.

26) ACQUISISCA INGLTRE Il CERTIFICATO STORICO DI RESIDENZA DEGLI OCCUPANTI
LTMMOBILE PIGNORATO ...OVE DIVERSI DAL DEBITORE ESECUTATO O FAMILIARI...
Come detto in precedenza, alla data del sopralluogo l'unitad in oggetto risultava abitata

solamente dal soggetto esecutato.

27) VERIFICA PRESS0 LA CANCELLERIA CIVILE DEL TRIBUNALE LA PENDENZA Di
CAUSE RELATIVE ALLE EVENTUALI DOMANDE GIUDIZIALI RISULTANTI TRASCRITTE
SULL'TMMOBILE OGGETTO DI PIGNORAMENTO NONCHE' LA DATA DI EMISSIONE ED IL
CONTENUTO DELL'EVENTUALE PROVEDDIMENTC DI ASSEGNAZIONE DELLA CASA
FAMILIARE AL GENITORE AFFIDATARIO DEI FIGLI, CHE RISULTI OCCUPARE
L'IMMOBILE PIGNORATO (ACQUISENDONE COPIA)

Non risultano trascritte domande giudiziali sull'immobile.

28) PROVVEDA A VERIFICARE IL REGIME FISCALE DELL'TMMOBILE (VENDITA
SOGGETTA AD IMPOSTA DI REGISTRO E/OAD LVA.)...

L'immobile € intestato a persone fisiche per cui &€ soggetto a tassa di registro.

29) FORMULI TEMPESTIVAMENTE EVENTUALE ISTANZA DI PROROGA DEL TERMINE DI
DEPOSITO DELLA PERIZIA...

Non necessita alcuna richiesta di proroga.

ALLEGATI:

Documentazione fotografica, planimetrie, Allegato A

Cesena, il 09/08/2023 Il C.T.U.

Balestni Geomelra Linda
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