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N. 97/2025 - R.G. ES.

Nell'udienza del 23/07/2025 il Giudice delle Esecwzioni Dott. Danilo MAFFA
nominava il sottoscritto Arch. BERNI Fabio, con Studio in Fodi, via G. R.
Paulucci Ginnasi n.8, iscritto all’'ordine degli Architetti della provincia di Fori-

Cesena al n. 857 ed allAlbo speciale dei pernti di codesto Tribunale, espeifo

stimatore per |la valutazione di stima dei beni pignorati da |||
i proprieta del 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 di rito, con relazione scritta.
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2 [IDENTIFICAZIOME E DESCRIZIONE DE BEENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO 3

3 |VERIFICADE TITOL DIACQUISTO 13
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7 | STATQ DI POSSESS0 DELLIMMOBILE 14
8 |VERIFICADELLESISTENZADI FORMALITA EVENTUALI VINCOLI PAESAGGISTICI, ECC. 15
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10 |YERIFICA DELLTMPORTO AMMUC DELLE SPESE DI GESTIONE, DI MANUTEMZICONE, ETC. 16
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COPIA CARTACEAAL DEBITORE MON COSTITUITO.
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21) evidenzi futti gif efementi utifi per le operazioni di vendfta, in particolare
indicando fa tipobgia dei beni (es. casa singok, apparfamento in condomiio di
X unita, negozio, magazzino, temeno colfirato o edfficabile, bosco, ecc.) e fe
bcalita in cui si trovano, e fornisca | dati essenziali al fine di consentire
fimmediata percezione di un interesse alfacquisto (es. superficie, destinazione
duso, anno di costrnzione, stato di conservazione, numero di vani, ecc.),
indicando anche if valbre locativo degli immobili
L'immobile in oggetio & costituito da una piccola palazzina ad uso ufficio con
abbinato un vano anch'esso ad uso ufficio, il tutto di recente costruzione, ed in
buono stato di conservazione ed un buon livello di finitura.
Non vi sono spese condominiali e tutti gli impianti sono autonomi.
Il valore locativo viene stimato in 800/1.000 euro mensili.
Date le considerevoli difformita edilizie, non sanabili o sanabili con ingenti
spese (demolizione e ricostruzione), 'immobile difficiimente sara vendibile.
22) precisi se gli immobili pignorati siano vendibili in loffo unico o in pit ot
prowedendo in questo caso, nella formazione dei lofti anche a predispotre |
necessari frazionamenti o accatastamenti e ad evidenziare lesistenza di
particelle comuni a pit fofti, la presenza di servitl attive e passive, la necessita di
costiuirle ecc..
Gli immobili pignorati sono vendibili in un UNICO LOTTO.
23) acquisisca if numero di codice fiscale del debifore esecutafo, laddove non
presente in afti.
Il codice fiscale del debitore esecutato & || NN
24) acquisisca inoftre i certificato storico di residenza degif occupanti gif immobili
pignorati, ove diversi dal debifore esecutafo o famifari, auforzzandosi espressa-
mente [lesperto a nchiedere al Comune competente if rifascio di copia di talf
docurmenti.
Non necessita in guanto immaobile non residenziale.
25) verffichi presso la Cancelleria civile del Tribunale la pendenza dif cause refa-
tive alfe eventuali domande giudizialf risulfant! trascrite sugli immobili oggetto df
pignoramento nonché la data di emissione ed if contenuto delfeventuale provve-
dimento di assegnazione defla casa familiare al genifore affidatario def figh che
risuffi occupare l'immobife pignorato (acquisendorne copia).
MNon vi sono cause pendenti.
26) provveda a verfficare il regime fiscale degli immobili (vendifa soggeffa ad
fmposta di registro e/o ad 1.\ .A.); nel caso di doppio regime, proweda a suddivi-
dere if vabre degli immobili a seconda del regime fiscale al quale sono soggefti
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L'immobile pignorato & di proprieta di persona giuridica, pertanto & soggetto ad
IVA.
27) formuli tempestivamente eventuale istanza di proroga del fenmine di deposifo

della perizia, it caso di assoluta e motivata impossibilita di rispettare il termine
CONCesso.
La perizia viene depositata entro il termine concesso e prorogato.

28) provveda a depositare per via telematica, nel rispetto def termine gia indicato
(30 giorni prima deffudienza ex art. 569 c.p.c. come sopra fissafa) una copia
completa delfelaborato (con tutti gii allegati compreso FALLEGATQ "A") ed una
copia depurata nel rispefto deilla privacy senza riferimenti alle generaita del
debfore o di alfri soggetti; FALLEGATO "A" dovra essere predisposto, nel caso

di pignoramento di quofa, sia con rferimento alla guofa pianorata sia con

riferimento alfimmobile nella sua inferezza.

Il deposito, per via telematica, viene fatto nel rispetto del termine concesso,
I'Allegato “A” & predisposto sia per la quota pignorata pari ad %2 che per l'intero.
29) provveda infine a comunicare - nel rispeffo del medesimo ftermine - al
custode, ai creditori gia costituiti e al debifore che sia costifuito mediante legale,
Favvenuto deposito telkematico della perizia a mezzo p.e.c., provvedendo invece
ad inviare copia della perizia in formato carfaceo al debifore non costiftuifo a
mezzo posta ordinaria, e a deposifare affestazione degh invii effeftuati alle paiti, i
documenti r¥irati nonché la nota professionale dei compensi da redigersi
secondo le specifiche indicate da questo Ufficio ed eventuali originak di APE.

Il custode, il creditore costituito, Ravenna Entrate ed il CTP del procedente,
S <nivano avvisati a mezzo p.e.c. del deposito della
perizia e dei relativi allegati, al debitore la perizia veniva inviata per e-mail, come
concordato.

Ad espletamento dellincarico si deposita in Cancelleria, in via fekemafica, il

presente elaborato, costituito da n. 23 pagine, oltre ai seguenti allegati.

- . 17 fofo inserite alfinferno delfefaborafo

- Aflegafo A - Bando di vendita --- Alfegafo B — Affo di compravendita

-Alfegato C — Visure ipotecarie--- Allegato D — Planimetrie catastali

-Alfegato E — Confraffo di locazione --- Allegato ~— Estraffo favola 2C del RUE

-Alfegato G- Titoli Ediliz | --- Affestaz fone invif
fesperto stimafore
(Arch. Fabio Betriii)
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