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PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 122/2023 R.G.E.
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coftre

a cul & rlunito it

UDIENZA DEL 15/1/2025 - ORE 10,20

FE$
Il Giudice dellBsecuzione In oggetio, con decreto in data 15/12/2023 nominava lo scrivente ing, Davide
Fuchi, con studio a Ravenna (RA) in viale Carlo Pisacane n. 100, espetto per la valutazlone di stima del
bent plgnorati, It quale provvedeva al gluramento In data 19/12/2023 In via telematica e in pari data
provvedeva 4 dare conferma di accettazione e dichiaava linesistenza di situazioni di incompatibilica,
Rispetto alloriginaria proceduta, promossa da—lo scrivente procedeva al
deposito della propeia relazlone peritale in data 29/04/2024 tispetto al beni in essa pignorati,

1l Giudice dellBsecuzione in oggetto, con deereto in data 02/07/2024 nominava, altro tecaico € pol, a
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seguito della ttunfone della procedura n. 66/2024 con quells di pil antica lsctizione avvenuta il
10/07/2024, nominava In data 11/07/2024, lo scrivente ing, Davide Fuchi, con studio a Ravenna (R4) in
viale Carlo Pisacane n. 100, esperto pet 14 valutazione di stima del beni pignorati nellambito della

procedura tiundta,

Iverbale di incarico assegnava all'esperto estimatore | seguenti quesit;

"Esaminati gil altl della precedura ed eseguita ogid altra operazione ritenuta necessaria, proceda
fasperto In primo luogo at controllo defls completezza delfa docurmentazions off cui allarticalo 567,
secondo comma, del codice di procedura civile, segnalando immedistamente al giudlice quelli
mancanti o inidonei, In particolare, l'esperto dave precisare:

* se Jl creditere procedente abbla aptato per If daposito del certificat! delfa Conservatoria def
RR.IL, sufle iscrizioni e trascrizioni gravaniti suf bene bignorato;

oppure:

*  se ff creditore procedents abbia optato per ii deposito di certificazione notarife sostitutiva.
Nel prime caso (certificati delfe iscrizioni e frascrizioni), Mesparto deve preclsare In
riferimento g ciascuno degll immabili pignorati:

*  se la certificazione delle Iscrizioni si estenda per un perfodo pari ad almeno venti anni a
titroso dalla trascrizione del plgnoramento e sfa stata richlesta in refazione & clascun
sogygetto che risulti proprietatto (sulla scorta dei pubbile! registri Immobiliarl) per il perfodo
consideraio;

*  se la cerlificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contre) risalga sino ad un atto of
acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente df almeno venti
anni la trascrizione del pignoramento e sla stata richiesta in relaziona a clascun soggetto

che rsulti proprietario (sulla scorta del pubblici registrf Immobifiari) per I pariodo
considerato,
Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva ). l'esperto deve precisare In Hietitnento
a ciascuna deglf Immobill plgnarati:
* - se la certificazione risalga sinoe ad un atto df acquisto derfvalivo od originarfo che sia stato
trascritto in data antecedente df altneno venti annl 1a trascrizione def pignaramento.
In secondo fuogo, Fesperto deve precisare se it creditore procedente abbia depositato lestratto
catagtale attuale (refative cfod alla situazione al glorno del rllasclo del documento) e Festratto
calastafe storico (estralto che deve riguardare il medesimo petiodo preso in considerazione dalla
certificazione delle trascrizioni: il periodo ciog sinc alla dats delfatio ol acquisto derfvativo od
originarie antecedente di almeno venti anni la trascrizione def pighorarmenta},
Nel caso di deposite delfa certificazione notarile sostitutiva, Fesperto deve precisare se [ datl
catastall attuall @ storici degli immobill pignorati slano indicat! nella dotta certificazione.
In terzo luogo, Fesperto deve precisars se i craditore pracedente abbia dsepositato il certificato df
stato eivile deli’'esecutato.
In difetto, Pasperto deve procedere alfimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo
di controllo della documentazione Io stato civie delf'asecutata come risultante dal
certificato.
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Nel caso di eslstenza dof rapporto di contuglo, sempre in sade ol controllo preliminare (e farmo
restando quanto richiasto in risposta al guesito n. i4) lesperto deve acquisire Il ceriificato of
matrimanio rifasciato dal Comune dal fuogo in cuf sia stato celebrato, con Indicazlone delle
annhotazioni a margine.

Laddove risulfti che alla data dell'acquisto Fesecutato fosse conlugato in regime di comunione legale
ed il pignoramento non sia stato notificato af conluge compropriatarlo, Vesperto indicherd tale
circostanza al craditore procedente ad al G.E,*

Compluto questo preflminare controllo provveda Vasperto:

1) allidentificazione def bene comprensiva del confini e del dat] catastali @ pli precisamente
all'esatta individuazione dei benl oggetic del plgnoramento ed alla formazions, ove
opportune, di uno o pit lott per la vendita, identificando I nuovi confini e provvedendo,
previa autarizzazione del gludice, se necessario, alfa reaiizzazione del frazionamenta Con
allegaziona afla relazione estimativa dei tipl debitamente approvali dall'Ufficio Teenico
Erariale;

2) ad una sommarla descrizione del bene, avendo cura di pracisare le caratteriséiche oggettive

" delfimmobiie in relazione alfart. 10 D.P.R, 633/1972 e se ja venhdita immobiflare sfa
soggelta ad LV.A., owero nel caso di immobili abijtativl, dica it CTU se possa sussistere fa
passibllita o esercizio delf'opzione IVA per Fimponibiiitad IVA assende gia trascorsi § § anni
dalluitimazione delfa costruzions o det Hpristing;

3) ad indicare per fa costruzioni Iniziate anteriormente I 2 settembre 1967 la data dof infzio
delle costruzlonf, anche in base ad elementt presuntivi, ove non sia reperfbila la
dichlarazione sastitutiva dell’stto notorio di cul al’art. 40 defla L. 47/1985;

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate sticcessivamente alla data df cul al punto 3, ghf
estrami defla ficenza o della concessiona edilizia; evidenzi in ogni caso Feventuale assenza
di licenza o la reallzzazionl effettuate in difformitd della stessa ed in tali casi specifichi
Fepoca oi reafizzazione deli'opera efo deffa sua ultimazione. In caso di opere abusive
effottul If controllo delta possibilita of sanatoria af sensi dell'articolo 36 del
dacreto del Prasidente delfa Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli aventuall costi
della stessa; altrimeanti, verifichi Feventuale presentazione di istanze di condono,
indicando il saggetto istante e la normativa in forza defia quale l'istanza sia stata
presentala, fo stato del procedimento, i costi per i conseguimento del titole in
sanaloria a le eventuali oblazioni gis corrisposte o da corrfspondere; in ogni aliro
caso, werifichi, af fini della istanza di condono che | 'aggivdicatario possa
eventualmente presentare, che gll immobili pignorati si trovino nelle condizioni
praviste dall'articolo 40, sesto comma, della lagge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dail‘articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente doila Repubblica 6 giugno
2001, n. 380, spacificande if costo per jI conseguimento def titolo In sanatoria;

%) ad allegare per | terrenf If certificato di destinazione urbanistica rilasclato dal Sindaco
competente ai sansi delfart. 18 della Legge 47/1585;

6) ad Identificare catastalmente Mimmobile, previo accertamento defi’esatta rispondenza dei
dati speciffcati nell’aito di pignoramento con le risultanze catastali, indicando aff ulteriorf
elementi nacessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed esaguendo le
variazfoni che fossero necessarie per Paggiornamento del catasto, ivi compresa I3 denuncia
al N.C.E.U. in refazione alla legge n, 1249/39, aftre ad acquisire la refativa scheda ovvaro
predisponendola ove mancante; provveda, in caso of difformitd o mancanza di ldones
pfanimetria del bens, alla sua correzions o redazicne e In caso df oggettiva impassibilita,
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ne Indichi le ragloni ostative;

7) ad appurare, sufla scorta defia documentazione deli’Agenzia del Tarritorio, se afl’atto della
notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobi stassi In forza ad
un atto regolarmente trascritto, indlcandc ol eventuali comproprietarl Indivisl. In tal caso
l'espertv deve precisare se la quota In tltolarita dell'esecutato sia suscett/blle di
separazione in natura (attraverso ciod la materiaie separazione di una porzione oi valore
esattamente parf alla quota). L'esperto deve infine chiarire gid In tale sede se Vimmobile
tisult! comodamente divisibile In porzioni di valore sitnilare per clascun comproprietario,
pradisponende se del case una bozza di progetto df divisione;

8) a verificare l'esalta proventenza dei beni immobili mediante la ricostruzione anafitica defie
vicende reiative alfe trascrizioni ad alfe iscrizioni ipotecarla nel vemtennio antecedente al
pignoramento, la sussistenza di onerl, pesl, sarvita altive e/o passive, diritt di usufrutto,
uso ed abitazione e quindi ad Indicare I'esistenza o formalita, vincoli e oneri, anche di
natura condominlale, che saranno cancellstf o che comutique Hsufteranno non opponibilf

all‘acquirente;

8) a determinare il valore degll Immoblil Plgnorali. Ai sepsi def novellato art. 569 c.p.c. nelia
determinazipne _dal valore di mercato Hesperto ade calcolo 54 o]
ellimmoblie aclfica ualla _commerclale valore per metro quadro e Hf valare
complessivg,_agsponendo analiticamente alf adequament! e le correzloni della stima. Wi
[ole) 53l uzfona valore df mercato praticata per Massen alla garanzla per vizl

del _bene venduto, e precisando tali adequarmend in maniara distinta_per gif_gner{ di
regofarizzazione urbanpistica, fo stato d'uso e di manttenzione, o state di possesso, { vincoli
e afi ener! gluridici nop eliminablli_nel corso del procedimento esecutivo, nonché per fe
gventuall spase daminiall insefute;

10) a formare lott! per grupp! omogenet se 1a natura degli Immoblii io consente, Indicando, per
clascuna unitd it valore, la superficie ed | confini e procedendo, se necessario, al relativo
frazlonammento catastale;

11) ad accertare lo stato di possesso de/ bene, con lindicazione, se cccupato da terzi, del tiolo
in base al quale il compendio & occupato, con partfcolare riferimento alf’esistenza df
contratti registrall in data antecedente al Planaramento;  laddove gli Immabill siane
occunat! in basa ad un contratto di affitio o locazione, ove possibile Ig alleahi e comunaue
verifichi sempre fa data df registrazione e Ja scadenza def contratto, la data di scadenza per
Faventuale disdetta, 'eventuale data df rilascio fissata o lo stato defla causa eventuaimente
fnn corso per il rilascio, la_rispondenza def canone al valore di mercato al momento_della
conglusione def contratio e, in cage negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché
dell’esistenza di formalita, vincolf o onerl, anche df natura condominiale, gravant sui bene
che resteranne a carico dell’scquiren te, v comprest 1 vinicoli derivanti da contratti incident!
sulla attitudine edificatoria dello stesso o | vincoli connessi con i suo caratiere storico-
artistico. Verifichi in particolare se | beni pignorall siano gravati da cense, Ihvello v uso
clvico e se vi sia stata affrancazione da tali pesl, ovvero cfte If diritte su! bene del debliore
pignotato sia di proprieta owvero derlvante da sleuno dei suddett! titoli, Specifichf Fimporto
annuo defle spese fisse df gestione o o) manutenziona, honchd circa fa sussistenze df
eventvali spese straordinarie gid deliberate sncha se if relative debite non sla ancora
scaduto, su eventusll spese condeminisli non pagate negli uitim! due annl ankerior! alla
data della perizia, sul corso di eventuali Procediment! gludiziar? relativi al bene planorato;

12) ad accertare se | beni plgnorati slano oggetto di procedura espropriativa per pubblica
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o
utlfits;

13) ad allegare fo planimetria deghi immobili ed una congrua documentazione fotegrafica che
fdoneamente /i raffiguri;

14) a depositare una separata o succints descrizione dai fotto, ovvero del loii formati, con

i Indicazione deffo stato di occupazione da parte delesecutato o di terzi, con il prezzo df
stima loro atiribuito, nella quale sara indicata tra altre anche ff contesto in cul gil stossi
sono ublcati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione def bandi di vendita
Immobiliare,

15) ad allegare una versione defla perizia df stima radatta in conformitd alla direttiva def
Garante per la protezione dei dati personall del 7.2.2008 (G.U, n. 47 del 25,2.2008), ossla
Una copia dell'slaborato senza Mndicazione delfe generalita del dabltore e df cgni altro dato
personale idoneo a rivelare Mdentita df questultimo e df eventuall soggetti terzi (quall i
proprietarl di porziont immobiliari confinanti con il _bene dell’esecutato ovvero |
comproprietar!} non previsto daila legoe e comihque eccedente e ton pertinente rispetto
alla procadura di vendita

16) ad allegare altres! la check list daj principali controlll effettuat! sulla documentazione di cul
all'articolo 567 I co.c.p.c. in modalits tefematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti alf
Identificativi catastalf def hani periziatl, In formato .rtf o word.zip {sempre che la check ifsk
non sia stala compflata da altro soggetto Incaricato, ad esempio ailintarno dell’Ufficio def
Processa).

Il controflo della documentazione df cui all'srt. 567 &R0 con verifica della completezza e
adeguatezza defla stessa dovid essere sffettuato df concerto tra lo stimatore e N custode.

VERIFICHE PRELIMINARI RELATIVE AL CONTROLLO DI COMPLETEZZA DELLA

DOCUMENTAZIONE DI CUI ALIART, 567, SECONDO COMMA, C.p.C.

I ereditore procedente della procedura n. 66/2024 ha optato per il deposito della certificazione notuile

sostituiva, redatta dal Notalo dott._ In data 27/06/2024 {con vetifica degli atti

pregludizievoli alla data de! 26/04/2024),

' Si precisa pertanto che:
+ in primo luogo:
la certificaztone notarile tisale ad attl i acquisto derdvativi od orlginarl trascrittl in data

antecedente di almeno venti annd I trascrizione del pignoramento {avvenuta 1l 25/06/2024 al

on, 9.087/12.088) ed in specifico:

STORIA IPOTECARIA
Al ventennio,
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‘spoca mappale 252 del foglio 17) era gid dl plena proptieta della

quanio in ocagetio
societa‘rMcon sede in Forll (FC), codice fiscale || R esw

medesima pervenuto con atto df compravendita a ragito del Notalo dott,
Tt

in dats 18 febbraio 2003 rep, 69656/15441, debitamente
registrato, trascritto a Ravenna if 26 fabbralo 2003 alf'art. 3288,
Con atto df compravendita a rogito def Notsie dott., In daia 17
febbraio 2006 rep, 32980/15128, debftamente registrato, trascritto a Ravenna il 3 marzo
all'art 3380, la plena proprietd degli attuall Immobili passava alla socletd
“ cen sede in Forfl (FC), codice fiscale (NN O
Successivamenta con atto di trasfarimento sede soclale 7 rogito del Notalo dott, _
In data 28 ottobre 2010 rep., 42501/21809, debitamente reglistrato,
trasctitto a Ravenna i iforno 11 novembre 2010 alfart. 12597, & stata trasferita la sede

sociale della societs a Forfl 8 Casena,

+  ih secondo Inogo:
Nella cettlficazione hotarile  datl catastall attualt degli immobili plgoorati sono indicatt cosi come

sono indicat] i dati storici (sino al ventennio antecedente al pignoramento). In particolare:

S5TORIA CATASTALE

Al venitennio,

gli immobili oggetto del presente certificato notarile erano originariamente distintl al
catasto fabbricati del Comune di Cervia con if mappale 252 del fogllo 17,

Con varlazione per modifica identificativeo n. 16689.172004, in data & apiile 2004 pratica n.
RAB067385, in attl In pari data, detio mappale ha originato al catasto fabbricart! il mappale
151,

Con variazione In soppressiome per demollziona tolale n. 245958, 172005, pratica n.
RAQ107745, in atti in pari data, Il mappale 151 & stato sopprasso dando orlgine al catasto
fabbricati il mappale 1289,

Gon varlazione iIn soppressione per unitd afferent! edificate su ares urbana n.
24970.1/2005, in data 3 agosto 2005 pratica n. RADIO7795, in atl in parf data, if mappale
1289 & statc soppresso daido orging al catasto fabbricati glf attuali subalternt 76, 51, 42,
18, 4, 2, 1 del mappale 1289 del foglio 17.

«  interzo luogo:
Il ereditore non ba depositato il certificato di stato civile degli escoutatl,
Tale adempimento, peraliro, non risulta pertinente in quanto Pesecutata risulta esscte una

socetd, dl eui lo sextvente ha comunque reperito visuta camerale storica.
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PREMESSA,
I bent oggetio di esecuzlone Immobiliate saranao presi in considetazione, specificando nel pedissequo
ordine del quesiti flcevuii:

*  IDBNTIFICAZIONR CATASTALE (Quesito n. 1)

+  CONFINI (Queslto n. 1)

* EVENTUALE FORMAZIONE IN LOTTI (Quesiti nn, 1 ¢ 10)

* BVENTUALI OPERAZIONI DI FRAZIONAMENTO (Quesito n, 1)

+  DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI {Questto . 2)

* ASSOGGETTABILITA AD IVA {Quesito n. 2)

*  REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA KD AGIBILITA (Quesiti nn, 3 ¢ 4)

*  DESTINAZIONE URBANISTICA ED EVENTUALE CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
(Queslto n, 5}

* DATIDI PIGNORAMENTO (Quesito . )

*  CORRISPONDENZA 'TRA IDENTIFICATIVI CATASTALI B QUANTO INDICATO NELLATIO DI
PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE (Quesito 1, §)

»  PLANIMETRIE E DATI CATASTALI (Quesito . 6)

* BVENTUALE ACCATASTAMENTO (Questto n, 6)

*  PROPRIETA ALI’ATTO DI PIGNORAMENTO (Quesito n, 7)

*  NOMINATIVO DEI COMPROPRIETARI (Quesito , 7)

- DIVISIBILITA (Quesito n, 7)

* PROVENIENZA DEL BENE (Quesito n, 8)

- CONSISTENZA COMMERCIALE (Quesito n. 9)

*  STIMA DE[BENI (Quesito n, 9)

*  DEPREZZAMENTI {Quesito n. %)

»  CONTHGGI DI STIMA (Quesito 1. 9)

*  SITUAZIONE OCCUPAZIONAIE E DI POSSRSSO DEL BENE, RVENTUALL CONTRATTI DI
LOCAZIONE E RISPONDENZA DEL CANONE AL VALGRE DI MERCATO (Queslto . 11)
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+ FORMALITA, VINCOLI E ONRRI (ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE) (Questto n. 11)

*  GRAVAMI PER CENSC, LIVELLO OT) USO CIVICO (Questto n. 11)

*  SPESE FISSE DI GRSTIONE E MANUTENZIONE E SPESE CONDOMINIALL (Questio n. 11)

*  ACCERTAMENTO DI EVENTUALI PROCEDURE ESPROPRIATIVE D PUBBLICA UTILITA (Quesiio
n. 12)

* PLANIMBTRIA DEGL! IMMOBILI E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA (Quesito n. 13)
*  SEPARATA E SUCCINTA DESCRIZIONE DRI LOTTI (Quesiio n. 14)

* REDAZIONE DEI PERIZIA ANONIMA (Questo . 15)

* DEPOSITO TELEMATICO E INVIO DI COPIA PRRIZIA (Quesito n. 16)

Lo scrivente, dopo aver preso vislone del certificati della relazlone notarile predisposta dal procedente,
dopa aver effertuato in loce il glorno 18/89/2024 | dovuti accettamentl e misurazioni, dopo aver avuto i
necessari contattl con lo Spottello Unico per 'Tdilizia del Conmne di Cervia, con I'Agenzia delle Entrate -
Ufflelo Tersitorio (Catasto fabbrlcati efo Tetreni) di Ravenna, con IAgenzia delle Entrate — Ulficio del
Registro e con il Notaio competente e/o con 1'Archivio Notarile nonché con Infocamere, espone quanto
segue.

koA ch

DATI DI PIGNORAMENTO
Questio x, 6

Con atte di pignoramento immobiliare del 15/04/2024, notificato in data 28/05/2024, traseritio 1 Ravenna

in data 25/06/2024 ai nn. 12.088/9.087, & stato pigaorato 2 favore di _, con sede 4

Forli (FC), eodice fiscale -quanto segue;

~ che partanto /istante ha Hehlesto df voler sottoparre ad esecuzione forzata per aspropriazione |
seguenii beni, of propriets didF di eul farnisce e sottoscrive fa seguente doscriziona:
“Piena proprietd dl porzione i fabbricato sito i Comune di Cervia (RA), Viale Ravenna n. 18

~ Milano Marittima, distinta al N,C.E.U. df detio Comune al foglio 17 con I mappali:

1289, sub 76, A/2

Procedimento di esecuzione limnobiliage n.

944l Relazione di accertamento petitale
Lofton. 3

a enl & riomito it Procedimento dj esccuzlone

immobillare n, 662024 ii‘omosso daF
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Ing, Davide Fuchi viale Carlo Pisacans, 100 - 48122 Marina di Rarenna (RA)

1289, sub 42, C/2

1289, sub 51, ¢/2

1289, sub 18, /6

1289, sub 1, F

1289, sub 2, £

1288, sub 4, E,

beil gravatf dalls sapra citata ipoteca”.

Il pignoramento citato tisulta essere stato oggetto della seguente traserizione:

*  trascrizione al i, 12.088/9.087 del 25/06/2024 dovuwo a atto gludiziavio del 28/05/2024
dellUNEP Tribunafe di Ravenna (RA), Rep. 1719, per atto esecutivo o cauielare (verhale di
plgnotamento immobil]) 1'1gua.rdante le unitd lmmobiliar} distinta alfAgenzia delle Bnteate —
Utficto Tertitorio:

o Unita negoziale n, 1:

1. Catasto Fabbricati, Comune di Cervla (R4), Sezione Utbana -, Foglio 17, Particella 1289,
Subalterno 76, Natuta AZ — Abitazione di tpo civile, Consistenza 4 vani, Indirlzzo Viale
Ravenna, N, civico 18, Plano 2

2. Catasto Fabbtlcatl, Comune di Cetvia (RA), Sezlone Utbana -, Roglio 17, Partlcella 1289,
Subalierno 42, Natura C2 — Magazzind e locali dj deposito, Conslstenza 3 metrl quadz,
Indirizzo Viale Ravenna, N, civieo -, Piano 51

3. Catasto Fabbricati, Comune di Cervia (R4), Sezione Trhana -, Foglio 17, Particelia 1289,
Subalterno 51, Natura C2 — Magazzind ¢ locali di deposito, Conslstenza 3 metri quadri,
Indirtzzo Viale Ravenna, N, civico « Piano 51

4. Catasto Fabbricati, Comune di Cervia (R4), Sezone Utbana -, Boglio 17, Patticella 1289,
Subaltetno 18, Natura C6 — Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse, Conslstenza 13 metri

quadr, Indirizzo Viale Ravenna, N, civico -, Piano S1

Piocedimento di esecuzione immabiliare n,

D

1044 Reluzione di aceerinimento peidtale

a cud @ rivnito il Procedimento di eseenzione Lotton, %

immohilig
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2, Unitd negoziale n, 2

1. Catasto Fabbrleatl, Comune cli Cervia (R4), Sezlone Urbana -, Foglio 17, Particella 1289,
Subalterno 1, Natura F — Ente Comune, Consistenza --, Indirizzo Viale Ravenna, N. civico
« Plano T

2. Catasto Fabbrieatl, Comune di Cervia (R4}, Sezione Uthana -, Poglio 17, Patticella 1289,
Subalterno 2, Natura E — Ente Comune, Consistenza -, Indirizzo Viale Ravenna, N, clvico
-, Piano §1.T

3. Catasto Fabbricatl, Comune di Cervia (RA), Sezione Urhana -, Yoglio 17, Particella 1289,
Subalterno 4, Natura £~ Ente Comune, Consisterza - Indirizzo Viale Ravenaa, N. clvico
18, Plano S1-T

tispetto ai seguenti soggettt:
o afavore:

I
relativamente allunitd negoztale . 1 per Il dicitto di propriet pet [a quota di 1/1
relattvamente all'unltd negozlale n. 2 per il diritto di proprieta per la quota df -

o conlro:

. [
relativamente all'unit negoziale n, 1 per il diritto i proptietd per la quota di 1/1
relativamente all'unith negoziale 5. 2 per il diritto dl proprieta per la quota di -

Nella Sezione D della nota di traserizlone veniva tiportato:

IL PRESENTE PIGNORAMENTO SI TRASCRIVE SOPRA 1 CESPITI DESCRITTT NEL QUADRO B,
GLI ACCESSORI, LE PERTINENZE ED T FRUTTI DEGLI STESSL.

Procedimento di esecuzione inimobiliare i,
122/2025 R.G.E. promossa NN
1144 Relazione di accerkamento peritale

acmi & rhunito {1 Procedimento di esecuzione Lotto i, 3

immobiliare n, 66/2024 proimosso da F
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Nella certificazione ai sensl dellart. 561 C.P.C. [l Gonservatore rlportava;

Al sensi delf'art. 561 c.p.c. si certifica che, nef periodo 25/06/2004 « 25/06/2024, suf beni
Plgnorati gravano Je seguenti formajita’s

Data Registro Registro
Nota Presentazione | Generale | Particolare
0726 - VERBALE DI PIGNORAMENTO | 2771172023 22281 16252
IMMOBILT

A FAVORE DI CON _SEDE IN BARI, ELETTIVAMENTE
DOMICILIATA PRESS( AVY, - MILANO PER CONTO

CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICATIVI CATASTALI B QUANTO INDICATO NELI'ATTO DI

PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE
Quustro ». ¢

Non risultano discordanze tta glt identificativl catastall & quanto indicato nell atti dl pignoramento ¢ nella
nota di trascrizione, salvo quanto segue:
«  laito di pignotamento tiporta le uniti distinte alla particella 1289 subalternl 1, 2 ¢ 4, beni non

censibill per { dirictl di plena proprietd benché tall unitd siano appunto beni comunt non eensibili,

ptive di intestazione catastale e in gencrale non in plena proprietd

< anche la nota di trascrizione inerisce tali unita, senza precisare la guota del digdito di proprietd,

essehdo ancora talt undi prive di intestazlone catastale e in genesale non in picna proprieta

L

Pracedimento di esecuzio

coltro
2 o € plunito il Procedimento i escouzione

e,

12744 Relazione & accertamento peritale
Lotton, 5

icazi ici [ - € vietata ogni
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LOTTON. 3
ABITAZIONE DI TIPO CIVILE A PIANG SECONDO, POSTO AUTO COPERTO A PIANO INTERRATO E
N. 2 CANTINE A PIANO INTERRATO STEI A CERVIA, (RA), LOCALITA MILANO MARITTIMA, VIALE
RAVENNA N. 18, DISTINTI AL CATASTOQ FABBRICATI DEL COMUNE DI CERVIA (RA), FOGLIO 17,
PARTICELLA 1289, SUBALTERNI 76, 18, 42 E 51 |
#ok R
IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Quusiro . 1
Alla data del 23/11/2024, 1 beni Immobili oggetto di stima tisultavano cos} identificat] all'Ufficio Provinciale
~ Tettltorio, Servizi Catastali dell'Agenzia dell’Entrate:
+  beni intestat] a:
o —, con sede in CESENA (FC), in disitto di proprietd per 1/1
sul seguenti benl:

= Gatasta Fabbricatt

Dati identificativi: Comune di CERVIA (C553) (RA), Foglio 17, Particella 1289, Sub. 18
Particelle corrispondenti al caiasto terreni: Comune di CERVIA (C553) (RA), Yoglio

17, Particella 1289

Classamento: Rendita: Huro 80,57, Categotia /6, Classe 3, Consistenza 13 m?, Foglio

17, Pacticella 1289, Sub. 18
Inditizzo: VIALE RAVENNA Piano 51

Procedimento di esecuzione inmobiliare
12272023 R.G.E, promaosso da
13744 Relazione di acceriameito peritale
a cul € rimute 1l Frecediimento di esecuzione ! Lotfo o 3
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Dati di superficie: Totale: 13 m?

»  Catasto Pabbricati
Dati identificativi: Comune di CERVIA (G553) (RA), Foglio 17, Particella 1289, Sub. 42
Particelle corrispondenti al catasto tertent: Comune df CERVIA (C553) (RA), Foglio
17, Patticella 1289

Classamento: Rendita: Buxo 18,59, Categoria 72, Classe 5, Consistenza 3 m? Foglio

17, Particella 1289, Sub. 42
Indirizzo: VIALE RAVﬁNNA Pilano 81
Dati di snperficie: Totale: 4 m?

»  Catasto Fabbricati
Dati identificativi: Comune di CERVIA (C553) (RA), Foglio 17, Particella 1289, Sub. 51
Particelle corrispondenti al catasto terreni: Comune di CERVIA (C553) (RA), Foglio
17, Particella 1289
Classamento: Rendita: Buro 18,59, Categoria C/2, Classc 5, Consistenza 3 m?, Foglio
17, Particella 1289, Sub. 51
Iinditizzo: VIALE RAVENNA Piano S1
Dati di superficie: Totale; 4 m?

= Catasto Fabbricatt
Dati identificativi: Comune di CERVIA (C553) (RA), Foglio 17, Pacticella 1289, Sub. 76
Particelle corrispondenti al catasto terrend: Comune di CERVIA (C553) (R4), Foglio

17, Particella 1289

Procedimento di esecuzione innmobiliare n,
122/2023 R.G.B. momosso da

14744 Relazione di accertamento pesifale
Lotto 1. 3

a cul & tionito {1 Procedimento di esecuzione

irmobiliare n. 66/2024 immosr
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Classamento: Rendlta: Enso 764,36, Categorla A/2, Classe 5, Consistenza 4 vand, Foghio
17, Particella 1289, Sub. 76
Indittzzo: VIALE RAVENNA 1. 18 Piano 2
Dati di superficie: Totale; 78 m? Totale escluse agee scoperte: 72 m?
Le unita immohiliarl sopra citate insistono sulla se guente area distinta al Catasto Terrend
o Catasio terren
Datl identifteativi: Comune di GERVIA (C553) (RA), Foglio 17, Particella 1289
Aree dt entt urbani ¢ promiseul - Pastita speclale 1
Pasticelle corrispondent! al catasto fabbricati:
Comune di CERVIA (C553) (RA), Foglio 17, Particella 1289
Classamento:
Particella con qualitd: ENTE URBANO
Supetficic: 3,086 m?
CONFINI
Quesrro , 1

Relativamente al sub, 76: — (sub. 77), _ (sub. 75), - (sub.

4), salvl altrl apparent! alle plantmetrie al Catasto Terreni o Fabbticati o variazioni intervenute,

Relatlvamente al sub, 18; _(sub. 2 (. 17),- (sub. 19), salyl aftri

apparenti alle planimetric al Catasto Terreni o Pabbricat] o varjaziond intervenute.

Relattvamente al sub. 42: -(sub. 1), . o, 51) I 0. 2, N

- (sub. 43}, salvi aliel apparenti alle planimetrie al Catasto Terren! o Fabbricat! o variazion

Procedimento di esecuzione invinobiliare n.
1222025 R.G.E. promosso d

Relazione dl accertamento perlialc
15/i4 Lotto o, 3

oI Procediniento dl esecnzione

inunebiliare n, 66/2024 promosso d: NEEE—_E.
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intervenuie,

Relativamente 4l sub, 51:-(sub. 4), _ {sub. 52), _(sub.

24), _ub. 30), salvl altel apparent] alle plantmetele al Gatasto Tetteni o Pabbricat] o variazion|

intervenute,

In meslto alla delimitazione delle aree & delle uniti immobhiliarl, sl precisa che dovrd essete cura del future
acquirente [a verifica dei confint e di eventuall discordanze nellz loro tnateriallzzazione in siio.

DESCRIZIONE DELL'TMMOBILE
Qustro i, 2

I bene risulta essere catastalmente un'sbitazione civile a piano secondo, posto auto copetto & n. 2 cantine
4 plano Intexrato nella localiti balneare di Milano Matittima, in Comune di Cervia, in viale Ravenna n, 18,
in posizione centrale ¢ in vicinanza al lungomare, In zona prevalentemente residenziale/turlstica,
allinterno di fabbricato condominiale plutlpiane che st sviluppa su quattro piant fuorl totra e plano
intetrato, costituito complessivamente da 20 abltazionl, 10 sottotetti, 26 posti auto copertl, 28 cantine e 3
negozl.

Lunltd, con accesso pedonale da area cortilizia e vano scala comune con ascensore, da viale Ravenna e
aceesso carrabile da viale Verdi attraversa rampa cartabile ¢ area di manovra, & costituita: 2 plano secondo
da: soggiorno/pranzo/angolo cottura, disimpegno, bagno, n. 2 camere da letto, halcone; 4 piano Intesrato
da; posto auto copetto e n. 2 cantine,

Lo stalo di conservazione & ottimo (salvo Ia presenza di umidith nel soffitto della camera da letto), con
buone catattetistiche ¢ finiture interne tisalent al petlodo di costruzione (annl 2000),

Oggetto di contrarto di locazione in scadenza al 51/12/2025, registrato successivamente alla traserizione

Procedinterio di esecuzione immolifiace 1,
1222023 R.G.L. promosse d

16/44 Relaziong di accertamento petitale

a el & tiundto il Procedimento di esecurtone Yotten. 3

immobiliare n, 66i024 irmnosso da m
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del pignotamento,

Superflele reales abitazione clrca my 72, balcone cirea mq 19, posto auto scoperto citea mq 13, cantine

clca mq & Superflcle commetclale: mq 80 per I'ehitazione, mq 13 per il posto auto scepetto,

Rimandando anche alla documentazione fotografica redatta ¢ prodotia in allegato, le caratteristiche del

fabbricato possono riportarsi come segue, per quanto rilevabill durante il sopralluogo e nei limiti di

questo:
«  stiuttura del fabbricato:
@ struttura presumibilmente intelaiata in cemento acmato
o solal presumibilmente in latero cemento

°  copertura a sviluppo curvilineo in legno lamellare e manto di copettura a tegola canacese

«  liniture esterne del fabbricato e dell'unitd immobiliare:

o paretl esterne in parte in muratura intonacata e tinteggiata e in parte in muratura facciavista

Q

infissi esternt In PYG con vetrocamera, oscurantt con avvolgibili mototizzatl in PVC
o canali di gronda e pluviali apparentemente in lattonetia in rame
o soglie/bancali in pletra chlata tipo Trani
°  parapetti in metallo vernictato a motivo semplice
o recinzoni in metallo verniciaio 2 motivo semplice
o pavimentazione esterna in betonella nella cotte a i}iano terea; in gres nef baleoni
- finiture e caratteristtche Interne:

©  pareti Interne e soffittl lntonacate e tlntegptate

Procedimento di esecuzions immobiliwe .
122/2023 R.G.I.

1774 Relnzlone di accertamento peritale

: Lotton. 3
imtuobi]i'ue 0, §6/2024 promesso da
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@ porte intetne tamburate in legno

o inflssi esterni in PVC con vetrocamera, oscutantt con awvolgibili motorizzati in PVG

°  pavimentazione ln cetamica di formato clrea 30830 con posa diagonale

°  pavimentazione in ceramica di formato cirea 20520 con posa diagonale nel bagno

o rivestimento in ceramica nel bagno

o bagno con sanitar in ceramica di buona qualiti

° implanto elettrico, di cui il futuro acquirente dovra verlficare la conformies alle vigentt
hotmative (sono state reperite dichlarazion! di conformiti allinterno della tichiesta di

aglbilied), 81 precisa che non & possibile avere certezza che gli tmplapt elettriche delle cantine

afferiscano al medestmo implanto dell abitazione o stano collegati ad implanto condominiale

ovvero ad altre unitd nan oggetto di esecuzione

° dmpianto di riscaldamento autonomo (con caldaia autonoma Interny o risealdamento a
radatorl; condizlonamento con split e macchina estecna), di cul il futuro acquirente dovid
verificare la conformitd alle vigenti normative e I'efficlenza {sono state repetite dichiarazionl
di conformita all'interno della sichlesta di agibilita)

+ conslideraziond generall:
o lo stato di manutenziote ¢ oltimo (salvo la presenza di umidith nel soffitto della camera da

letio)

ASSOGGETTABILITA AD 1VA
Queszro . 2

Rimandando ad ognl uttertore controllo a cura del rogitante, sl ritiene di inquadrare Poggetto del

Irocedtinento df esconzione hminobiliage 51,
12272023 R.G.E, promossn da
Relazione di accertamento peritale
18744 Lotto . 3

immobilizre i 66/2024 promaosse dr.
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S

trasferimento quale un immobile ad vso abltativo con cesslone che non sar effettuata da tmpresa
costrutleice o di ripristino del fabbricati entro 5 annl dalluliimazione della costruzione/dell'intervento
{flne favori indicata al 18/02/2008) e perianto si titlene che la vendita possa considerarsi esente IVA.

i REGOLARITA EDILYZIA E URBANISTICA ED AGIBILITA
Quuse wm, 31 4

8i premette che 1l pidt prossimo titolo d'acquisto (atto di compravendita del 17/02/2006, Notaio -

-oﬂi (FC), Rep, 32.980/15.128, trascritto il 03/03/2006 ai nn, 3.380/6.012), relativamente alle

dichiarazioni utbanistico edlltzie, riporta;

ART. 8) - La Socigld venditrice, come Sopfa rappresentata, al sensi e por gif effett! della legge 28
febbralo 1985 n. 47 e sue modificazioni {D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 - T.U. sul'Ediiizia e sue
modffiche), dichiara ed attesta:

: - che le porzion! immobiliari In oggetto fanng parte di fabbricato costruite In virtd di Permasso di
' Costruire n. 672 rifasclato dal Comune di Cervia n data 12 giugno 2003, Prot. n. 22548/03, RIf.
Prot, n. 50964 del 23 dicembre 2002;

i = cha refativamente al medasima fabbricato:

& stata presenfata in data 16 ottobre 2003 al competente Comune Denuncia di Inizio Attivitd e
relazione di asseverazione opere edilizie al sensi dal 7° comma dell'articolo 4 della Legge n.
493/1993, come sostituite dall'srticolo 2, comma 60 defla lLegge 662/1996 & successive
modificazioni e della Legge Regionale 25 novembre 2002, n. 31, in variante al suddetto Permesso,
che ha assunte if n, 42779 di Protocoifo;

& stata rilasclato in data 23 settembre 2005 dal detto Comune Permesso di Costruire In Sanatoria
. 795, Prot. n. 44 794/05, RIf. Prot. n. 19388 del 29 aprile 2004, in varianie al precedantf
provvadimenti:

& stata presentata in data 23 dicembre 2005 al competente Comune Denuncla di Inizio Attivits e
Relazions di Asseverazione opere ediizie al sensi dellArticolo I O delfa Legge Reglonale 25
novembre 2002, n. 31, in variante al precedant! provvedimentl, Prot, n. 49589/2005;

che relativamente a dette porzioni Immobillart nen & stato emesso alcuno dei provvediments
! sanzionator! di cuf ali’articolo 41, 1° comma deflz citatas legge sul condono edifizio, che ne Hmit
‘ comunqiie la commerclablilits.

La Societd venditrice, come sopra rappresentata, garantisce che le unlid immobiliari in oggetto
sono i possesso df tult [ requisiti previstl dalfe vigenti disposizion! di legge e dal vigent!
regolamenti comunali per il rifasclo dei provvedimenti di abitabliits e dl agibilita, provvedimentt che
essa Societd venditrice, come sopra fappresentata, sl impegna comunaue ad ottenere a sua cura e
spase nel pla breve tempo possibile, con le modalits discipfinate dallarticolo 2 dalia Legge 24
dicembra 1993 r. 537 e dall"articoio 4 del D.P.R, 27 aprile 1994 n, 425,

Dichiara infine di volar rspondera It case contrario defla evizione e dei danni come per legge,

Procedinento di esecnzione imwobiliare f,
12272023 R.G,I. promosso J;

19/44 Relazionc di aceertamento perltale

a cd & riuakto il Procedimento dj esecuzione Lofton, 3

imabilinre o, 66/2024 ﬁromosso an
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Sulla base delle pratiche edilizle messe a dispostzlone dallo Sportello Unico per I'Edilizia del Comune di
Cervla a seguito di presa vislone svolta in data 19/01/2024 (a scgulto dl richiesta del 04/01/2024, poi
Integtata tn data 23/11/2024 e suceessivamende vistorata), st ripartano 1 precedenti amministrativi relativi

allimmobile oggetto di eseenzlone reperit cost come messia disposizione dal Comune di Cervia:
* petmesso di costruire n. 672 del 12/06/2008, prot. 22543/2003, rif. Prot. 50964 del 23/12/2002,
lstr, 2002/1555/A, prat. ed. 672/2003 per nuova costeuzione di edificio residenziale ¢ commerclale

Ogetto di conuntcazlone d inta lavort del 09/07/2003, prot. 27854

i + denuncla dl Intzlo attivity del 16/10/2003, prot. 42779/2003, istruttoria 2003/1178/F,
| prat. ed. 57/2004 per variante a permesso di costruire n. 672/2003
« denuncla di inizic attivith del 17/02/2005, prot.  6707/2005, istruttoria 2005/167/F,
prat. ed. 473/2005 per modifiche a recinzione esistente
Oggetto di concessione per passo carrabile n. 2425 del 05/04/2005
Oggetio di comuanicazione di fine lavosd del 18/02/2008, prot, 8906/2008
‘ * permesso di costrulre in sanatoria n, 795 del 23/09/2005, prot, 44794/2008, rlf. Prot. 19386 del
29/04/2004, dstr, 2004/572/1, prat, ed. 795/2005 per vatiante essenziale al permesso di costruire
n. 672/2003 e alla varlante n. 57/2003 e irrogazione di sanzione pecuniarla ai sensi dell’art, 15
della LR, 23/2004 per il mantenimento d;l plano lntetrato a quota non conferme allart, 32 del
! REC
Contenente ordinanza di Itrogazione di sanzione pecuniatia al sensi dell'art, 15 LR, 23/2004
determlnata con | crlteri del DP.R, 380/01 n, 119/2005 del 22/08/2005, prot. 39916/2005, pet

I'esecuzione in difformiti parziale dal permesso di costruire n. 672/2003 di opere edilizie

Frocedimento o eseenrione mumobiliate n,
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consistenti nella costruzione del piano intertato, a servizio delle unith abitative residenziall, con
quota di calpestio a ml, -2,45 tispetto alla quota 0,00 di rlferimento, anziché alla quota di ml -2,20
ed in contrasto con Part. 32 del REC. che prevede il pavimento del piani seminterratl a una
quota non infetiore alla misura di ml. 2,20 a partire dalla quota 0,00
Oggetio di comunicazione di tnizio lavorl del 13/10/2005, prot. 48500

» denuncia di inizlo attivich del 23/12/2005, prot. 61715/2005, istruttoria 2005/1115/F,
prat. ed. 259/2006 (originariamente richlesta come permesso di costruite) per varlante non

essenizlale al permesso df costrulre n. 672/2003, alla variante n. 57/2003 e al permesso in sanatora

0, 795/2005 per nuova costruzione d! fabbricato tesidenziale e commerciale
»  otdinanza dilrrogazlone di sanzione pecuniasia al sensi dellast. 15 LR, 23/2004 determinata coni
criteri del D.PR. 380/01 n. 35/2006 del 23/03/2006, prot. 153595/2006, istr. 2006/1384/K,

prat. ed. 263/2006 per Pesecuzione In difformitd parziale dal permesso di costruice n, 672/2003 di

opere edilizie consistent! nelta costrazione di porzioni def plano intesrato, ¢ servizlo delle uniia
abitative, con quota di calpestio a ml. -2,45 con riferimento alla quota 0,00 in contrasto con I'art,
32 del RE.C. che prevede, per i piani fnterrati, una quota di calpestio non inferlote alla misura di
ml. 2,20

- tchiesta del certlficato di conformiti edilizia ¢ agibiliti del (02/05/2006, prot. 22022, rilasciato al

n. 74 del 1505/2006, prot. 38251/2006

Contenente (fra l'altro):
o certificato di collaudo statico

o scheda teenica descrittiva

Procedimento di esecuzione tmmobiliare n.
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> tichiesta tilascio certificato dl prevenzione incendl (NB: verifica defl'attuale validiad del

cettificato di_prevendone Incend! — ayente carattere condominiale — non prevista dalla

presente relazione)

o vethale di collaudo degli impianti ascensot]

o comunieazione di fine lavort del 02/05/2006, prot. 21857/2006

St precisa che a seguito di comunicazione de! Comando del Vigllt del Puoco del 15/01/2009, il
cettificato di conformitd edilizla ¢ agibilith & rlsultato temporaneamente sospeso in data
02/02/2009, prot. 3205 (ordinanza n. 13/2009)

« denuncia di inizlo attivitd del 01/04/2008, prot. 17471/2008, Istruttotia 2008/378/F,
prat. ed. 476/2008 per copettura di pergole esistentl, presentata -dn (U o qualits di
amministratote pro-tempore del Condominiojiillp
Oggetto & comunleazione di fine lavori del 30/06/2011, prot. 28302/2011

St rappresenta che il parere dl istruttorla contenuto allinterno della pratica indiea [intervento

{23 escpuito) non conforme allo strumento allora vigente,

Oggetto di avviso di avvio del procedimento prot. 1795172016, con cui il Comune:

Si Comunica

al sensi e per gl effettl di cul all'art. 7 & seguenti delfa 1. 241/90 @ s.m., avvio dal
procedimento amministrativo, In merito alfa non valldits delfa Denuncla df inlzio attivitd
(DIA) n. 378/F del-01/04/2008, prot. n. 17471, presentats Jo SENEENEN, posizione di
archivio n. 476 del 2008, inizio lavord if 02/05/2008, avente ad ogyetto il seguente
intarvento edilizio: copertura in pergole esfstentf in Via Ravenna angoio Via Verdi, in
guantc non & titole legittimante le opere di cui aghf elaborati grafici allegati per | motivi
sopra riportati,

£

Siinviia la 8.V,

a comunicare, improrogablimente entro 60 gg. dal ricevimento della presents, I'avvenuto
tipristino defle opere abusive realizzate, allo scrivente Uificio Sanzion!, quale referente per
la sola parte amministrativa del presaente avviso o in alternativa, & fatta salva alla 5.V., la

Procediinento di esecuzione immobiliate i,
122/2025 R.G.E, promasso da kil
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facoltd df regolarizzare fa posizione amministrativa Inoftrando af Servizio, Edilizia Privata-
Sue, ove possibile, Istanzs df saratorig o richlesta dl applicazione df sanzione
amministrativa af sensl, delfs LR. n. 23 del 21/10/2004, nefle giornate di accettazione
bratiche edilizie ed a cul of si deve rivolgere par eventuall chiariment! in materia edilizia ,od
in ordine alle modalitd df presentazione delle praticha stesse,

In caso di mancato riscontro entro if termine fissato, si applicheranno le sanzion! di cui alfa
normativa vigente,

Sulla base della documentazione raccolta e del precedent] edilizt citatl, sulla base del sopraltuogo svolio
nell'unitd, non appatono specifiche difformith a quanto rappresentato negli elaboratt grafici, ad eccezione
di quanto segue:
* presenza di copertura con pannellature in policarbonato sut pergolati det balcont {come previst!
dalla denuncia di Intzio attivitd del 01/04/2008 dichiarata non conforme)

In conclustone, fermo restando ognl verlfiea ed approfondlmento a cura_e spese del futuro acquirente

anche con proptio tecplco incaricato e di concerto con lo Sportello Unleo per 'Edilizia del Gomune di

Gervla anche in relazlone all'effettivo ulilizzo che il futuro acquitente vorrd lnsediare nell'immobile,

ticordando che l'immoblle sard comunque venduto nello stato di fatto e di ditltto in cul si trova e che sard
oggetto di una detrazione di valote nella misura forfettacla predeterminata del 15% sul valote finale dovuta
all'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, si ritengono necessarie le seguent] attlvitd di
regolartzzazione:

*  timozlone defla pannellatura tn policarbonato dai pergolati sut balcont {che, in veritd, doveebbe

esscre attuata sull'intero complesso condomintale)

Atitolo indicativo, si ritiene pertanto di considerare ~ a ticalo indicativo e preliminare ¢ forfettario — un
deprezzamento pari a € 1,000,00, inerente per opete necessarie alla regolartzzazione.

Ity generale, Paggludicatario potra comunque, ricorrendone le condiziont di kegge, accedere ad cventualt

sahatorie per violazion! anche non rilevate, ai sensi del T.U. di cul al DER o, 380/01 e della L. 47/85 ¢

Procedimento di esecuxio
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PR el

successive modificazioni.
DESTINAZIONE URBANISTICA ED RVENTUALE CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBRANISTICA
Quuaro w. 3

Non vi sono ulteriori vincoli apparenti, salvo quanto espresso dagli strument] urbanistici vigentl efo
specialistict.
In patticolare, il PUG approvato con Dellberazione di Consiglio Comunale N. 70 del 28/11/2018 inserisce
l'agea n cui si trova 'immobile all'interno dei seguent] perimetti ¢ Zone:

+  territorio urbanizzato

+  tessutl residenziali ébassa density
Si timanda in ogni caso agll elaborati compres! nelle Tavole del Vincali del PUG ed in patticolare V1A ~
Tutele ¢ vincoli di natura ambientale e paesaggistica, V2A — Rischio idraulico, vincolo Idrogecloglco ¢
acque pubbliche, V3A — Tutele ¢ vincoli relativi a beni ateheologicl & storico culturali, V44 — Aree fuiclate
al sensl dell'art, 142 del D.Lgs 42/2004, V5.4 ~ Limitaxiond delle attivid di trasformazione e uso del
territotio,
Per la tipologla dl immobile In questione (abltazione civile, posto auto coperto ¢ canting), al sensi della
L. 47/85 il trasferimento della proprict) non necessita del certificato di destinazione urbanistica.

PLANIMETRIA E DATI CATASTALL
Quusira w, §

Le planimetrie catastali, 1n attt dal 03/08/2005, prot. RADTO7795, sono stale reperite dall'esperte presso

['Agenzia dell'Bntrate ¢ allsgate alla relazione pezitale. T dati catastali sonc stati tiportati al paragrafo

“Identificazione catastale”,

Relativamente alla conformitd allo stato di fatto, rimandando anche a quanto precisato nel parageafo

Procedimente di esecrczione inunobiliare 1,
12272023 ILG.E.
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L

“Regolatitd edilizia urbanistica e agibilitd®, no st segnalano aleune difformitd tea la planimetria dell'unit

abitativa e lo stato del luoghi, che n ogni caso potranno comungue essete regolatizzaie a cura e spese del
futuro acquirente,
EVENTUALE ACCATASTAMENTO

Quasieo w, 6

Le unitd immobilladl oggetto df stims. dsultano essere censite al Catasto dei Fabbticati secondo gli
Identificativi sopra riportati ¢ le planimetria allegate,

Non appate pertanto necessatio procedere allaccatastamento CX-NOVO, cosi cone non appare susslstano
difformita tra lo stato di fatto ¢ la planimetria catastale dell'unlty abitativa, che potranno comunque essere
tese completamente conform allo stato del luoghi a cura e spese del futuro acquirente, secondo quanto
espresso nel paragrafo “Regolarity edilizia e urbanistica ed agibilitd” ¢ nel paragrafo “Planimetria ¢ dati
catastalt”,

PROPRIETA ALI’ATTO DY PIGNORAMENTO
‘ Quustro N, 7
Come deito, da un punto di vista catastale, le unith immoblliai tsultavanc alla data del 23/11/2024

intestate a:

. _con sede In CESENA (FC), In diritto di proprieta per 1/1
Nella certificazione notatile sostituiva, redasta dal Notato dott.—n data

27/06/2024 (con verifica degli atet pregludizievoll alla data el 26/04/2024), Ia proprictd veniva individuata

analogamente.

Nellaito di provealenza (atto di compravendita del 17/02/2006, Notalo _l Forlt (RA),

Rep. 32.980/15. 128, traseritto il 03/03/2006 ai nn. 3.380/6.012) inerente a tna maggtore consistervza, la

Procedimento di esecuzione iminobiliare
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proprieti (allora avente diversa sede sociale) veniva individuata analogamente,

NOMINATIVO DEI COMPROPRIETARY
Qursito u. 7

Non esistono comproprietarl non esecutati e non sussiste il plgnoramento di singole quote,

DIVISIBILITA
Queszio N, 7

Non esistono comptoprietar] non esecutatl e non sussiste il pignoramento di singole quote. In ogi caso,
stante [2 natura del compendio e il valore dello stesso, non risulta opportana o realizzabile wna comoda
divisibilita del bene,

PROVENIENZA DEL BENE

Quusiro . 8

Nella certificazione notarile sostituiva, redatta dal Notaio dott. — in data

27/06/2024 (con verifica degli atti pregiudtzicvoll allz data del 26/04/2024), veniva riportato;

- STORIA IPOTECARIA

Al ventennio,

guanto in oggetto (all'epoca mappale 252 del foglio 17) era i3 df plena proprietd della soclets
dion sede in Forll (FC), codice fiscale edesima parvenuto
con aite di compravendita a rogito del Notaio dott, I Ravenna, in data
18 febbralo 2003 rep, 69656715441, debitamente registrato, trascritto a Ravenna Il 26 Fepbraio

2003 alf'are, 3288,
Con atto di compravendita a rogito def Notalo a’att._ In data 17 febbrafo

2006 rep, 32930/15128, debitamente registrate, trascritto a Ravenna il 3 marzo 2006 all'art 3380,

la plena proprietd degli attuali immobili passava alla societa S.LF, S.R.L,, con sede In Forli {FC),
codice fiscale 03569570405,

Successfvamente con atto di trasferimento sede soclale a roglio def Notaio dott. _
di Forll In data 28 ottobre 2010 rep. 42501/21809, debitamente registrato, trascritto

glorne 11 novembre 2010 all’art. 12597, & stata trasferita la sede saclale della socfetéw
da Forll & Cesena.

Quale plir prossimo titolo d'acquisto si riporta Fatto di compravendita del 17/02/2006, _
_ (HC), Rep. 32.980/15.128, teasctitto il 03/03/2006 al nn, 3.380/6.012 (olite all'ato di

Procedimento di esecuzione immobiliare o,
122/2023 R.G.F. proinosso
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hs

trasferimento di sede sactale del 261072010, Notato | SN o), -5 250121509,

trascritto 11 11/11/2010 al an, 12.597/21.238),

ATTY PREGYUDIZIEVOLI

Qumsiro w, B

Nella cettificazione notatile sostituive, redatia dal Notalo dott. - Bologna In data

27/06/2024 (con verifica degll atti pregiudizievoli alla data del 26/04/2024), veniva riportato:

sotto la propria responsabilitd che i benl sopra descritt! sono attualmenta di plena proprieta defla
societs I, scorz generalizzats, e che a tutto It glorno 26 (veniisel) giugno 2024
(duemilaventiquattro), essi in base al surmmenzionati registri e documsnt! Hsultano liberi da
pest, onetl, vincoll, limitazion! e trascrizion! pregiudizievell nionché da iscrizionf ipotecarfe, privilegi
aod altrl gravami pregiudizievoli ad eccezione di:

- Ipoteca volontaria Iscritta a Ravenna in data 13 aprile 2011 all'art, 1319, per la somma di Euro
1.000.000,00 {unmillone e zero centesimi}) @ paranzia dells somma o Euro 500 000,00

(cinguecentomils e zero centesimi) in forza di atto a rogito def cf
Forll in data 7 aprife 2011 rep. 43342/22353, a favore dg con sede
a Forll (FO), codice fiscal R, contro la societs ., SOpra generalizzata, peria

blena proprietd dei beni sapra descrittl:

- plgnaramento trascritio g Ravenna In data 25 glugno 2024 alf'art, 9087 a favore df_
I con sede in Forll (FC), codice ﬂscafe_ contro la societd

sopra generalizzata, per la piena proprietd dai beni sopra dascritti,
Lo scrivente ha quindl proceduto alla verifica presso [Agenzia delle Entrate — Servbio di Pubblicitd

Immobiliare di ulterion atti pregiudiztevoli trascritti o Iscritti successlvamente alla certificazione notartle
sostitulva, relativamente allimmobile ln oggetio e rispetto agll esecutati, Dafle ispezioni svolie alla data del
23/11/2024, non risultano ulterlori successive tiascrizioni ed iscrizionl pregludizievoli sul benl oggetto
del pignoramento pet le quote oggetto di pignotamento,

Fermo zestanda ogni controllo e verifica a cura del rogitante, gli atti pregiudizievoli che doveanno essere
oggetio di cancellazione ¢/o annotamento, con limitato riferimento al sopra, descritto bene immobile, sono

quindi le seguentl:

»  ISCRIZIONE CONTRO del 13/04/2011 - Registro Particolare 1319 Registro Generale 6700

Procedimento di esecuzione inymobilinre .,
122/2023 R.G.E, promosso a
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TRASCRIZIONE CONTRO del 25/06/2024 - Registro Particolare 9087 Registro Generale 12088

CONSISTENZA COMMERCIALE
Quesmo w. 9

Le supetfici commerclali delle unitd immobiliarl sono state computate, al lordo delle murature, sullz base
deflultimo progetto rtavenuto in Comune e sulla base delle planimeteie catastali:
* Abitazione (piano secondo, sub. 76): cirea mq 72,20 di superficle ragguagliata
*  Balcone (piane secondo, sub. 76): cleea mq 19,00 di superficle, pari a mq 5,70 di superficie
tagguagliata
* Posto quto coperto (piano sottosttada, sub, 18): circa mg 13.37 di superficle ragguagliara
* Canting (piano sottostrada, sub. 42): clrca mq 4,04 di supetficle, pari a mg 1,01 dl supesficic
ragguagliata
*  Cantina (piano sottostrada, sub. 51): circa mq 4,08 di supetficle, parl 4 mg 1,02 di superficie
ragguagliala
Complessivamente quindi la superficie commerdciale & dj mq 73,93 pet {abitazione e di mq 13,37 per il
posto auto scoperto
Per supetficie ragguagliata si intende (tichlamando quanto pllcvisto dal D.E.R. 138/1998, Allegato C) la
consistenza vendibile del bene, considerando 25% della superficie det servizi (vani accessorl a servizio
inditetto dei vani prinelpall, quali soffitte, cantine & simili, qualora non comunicanti con 1 vani principali)
¢ il 30% della superficle di balcon, terrazzi, logge e portiei di pertinenza esclusiva, qualora comunicanti

con { van{ prineipali).

Procedimento di esceurfone immobilinge 11,
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Y S

STIMA DEL BENE
Quesiso N, §

Alla [uce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del singoll beni, della loro
! destlnazione, delle caratteristiche Intrinseche ed estrinscche e delle tsultanze delle indagini di mercato
espetlte anche presso gli operatari settorlall di Cervla e di Ravenna, il sottoseritto titiene di poter indlcare
il pitt probabile valore commetciale dei ben! In argomento, nello stato dl fatto ¢ di diritto in cul
attualmente si trova, stimatl a corpo ma considerando quanto riporiato:

» dall'Osservatorio del Mercato Immobifiare delfAgerizia del Territorlo, 1° Semestre 2024, per il

Comune di Cervia, fascla Centrale, zona Milano Marittima, codice di zona B2, Microzona 0,

riportante i prezal:

o delle abitazioni dl tipo civile in stato conservativo normale {min/max): €/mq 4.500,00/6,300,00
o dei postl auto copett in stato conservativo normale {min/max): €/mq 2.250,00/3.100,00

*  bossinoimmobiliare.it, quotazion ¢ rendimenti (aprile 2024), Comune di Cervla, zona Milano

Mazittima:

o delle abitazioni in stabili di 1° fascta (min/max): €/mq 4.395,00/6.649,00

o delle abitazion in stabili di fascia media (min/momx): €/mq 3.574,00/5.414,00

o delle abitazdont in stablll di 2° fasela (min/max): €/mq 2.557,00/3.506,00

o del posti aute coperti (min/max): £/mq 1.900,00/2.902,00
Clo stante, nellambita della esperienza del petito estimatore, si assume il seguente prezzo unitatio,
considerando I particolare la posizione dell'immobile, il contesto, le caratteistiche intrinseche ed

| estrinseche e quant'altro d'interesse per la stima:

Procedimento & csecizione immobiliare 1,
122/2023 R.G.E, prowtosso da
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«  abitazlone €/mq 5,400,00
+  postl auto copertl €/mq 2.675,00
DEPREZZAMENTI
Qousto . 9
Al valote cosl ottenuto, anche secondo quanto previsto dallatt, 568 e.p.c, sl opeteranno le previste

detrazioni, qualora pertinenti.

Relativamente allo stato dwso e di manutenzione nonché alle stesse particolad caratteristiche

dellimmobile, occotre osservare che queste possano rlenersi comprese nello stato conservativo normale
a cul sl rifetiscono i valor di rifetimento assunti, In ragione delle problematiche di umidied evidentemente
emergentl nella camera da Jetto principale, sl ritlene di applicare un deprezeamento del 3% del valore

precedentemente determinato (anche commisurato ai possibill interventi di pristing).

Relativamente agl onerd per [a regolarbmazione wrbanistica, stante le precisazioni esposte nel paragrafi
“Planimetrla ¢ datl catastall' e “Regolarity edilizia € urbanistica ed agibility”, sard valutato un
deprezzamento forfettarlo ed indicativo per i riptistino delle difformita aon regolarlzzabili, che pud essere
stimato in non meno di € 1.000,00.

Relatlvamente allo stato di possesso, poiché I'mmobile risulta (almeno pesr I'abitazione) soggetto a

contratto di focazione regisirato successivamente alla traserizione del plgnoramento, non sl ritengono

opportune efo necessarie specifiche detraziont per indisponibility del bene,

Relativamente al vincoll e agli oner gluridici non eliminabili rel corso del procedimento esecutivo,

potendo ritencre Ie eventuall servitl suecessivamente deseritte comungue elementi ormai intrinsechi al

bene ¢ fermo restando che Iimmobile sark in ogni caso trasferlto nello stato di fatto e di diritto in cul si
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H

trova, non sl opereranno ulteriori specifiche detraziont,

Relativamente infine alle eventual] spesc condomintali insolute, cost come detta net patagrafi successivi,

non tisultano applicabild specifiel deprezzamenti,
Relativamente allassenza di garanzia per viel del bene venduto (nonché anche per le stesse modalith di
vendita), verra infine operata una detrazione del 15% del valore,

CONTEGG! DI $TIMA
Quesiro w, 9

Il pitt probabile valore del bene oggetto di stima sopia descritto viene pertanto determinato come segue.

valoge dell'abitazione mq 79,9 x€mg 540000 €431.622,00
valore del posto auto coperto mg 1337 x€mq 267500  €35.764,75
sommano € 467.386,75
detraztont per staso d'uso e di manutenzione ¢ particolart caratteristiche dellimmobile 3,00%  -€14.021,60
testano € 453.365,15
detraziont pet regolatizzazione edilizio-urbanistiea ¢/o catastale -€ 1.000,00
€ 452.365,15

restano
deitaziond per vincoll € agli onerl glurldicl non eliminalili €0,00
restano € 432.365,15
detrazionl per vincoli locativi ¢ possesso 0,00% €0,00
restano € 452.365,15
dettazioni per spase condomintall insolute £0,00
restato € 452.365,15
detrazlent per assenza dl garaa per viz per le modalith di vendita del beae -15,00% € 67.854,77
festano € 384.510,38
valore della proprieta da inserive nel bando! € 385.000,00
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L

SITUAZIONE OCCUPAZIONALE K DI POSSESSO DEL BENE, EVENTUALL CONTRATTI DI

'LOCAZIONB E RISPONDENZA DEL CANONE AL VALORE DI MERCATO
Quusiro v, 11

Sulla base del sopralluago svolto in data 19/09/2024 alla peesenza del Custode e del legale rappresentante

della societd esecutata, Il legale rappresentante segnalava nel eorso del sopralluogo:

Ho quindi chiesto chi occupl ovvero chl abbia la detenzione del compendio pighorate e cosl mi
hanno rifarito:

N compendio pignorato & nel foro possasse ed & occupato dalla sfg.ra

Ha chiesta copla del contratio se gif immobili sono in locazione o se In use a terzl, a quiale titolo:
ad uso abitativo di natura transitoria con scadenza af 31.22.2025

Secondo le Informaziont anageafiche richieste al Comune di Cervia, la conduttrice sig.}a'—,

tlsulta tisiedere ad altvo indirtzzo presso il Comune di Cevia,
Sulla base delle informazioni richieste all'Agenzia delle Entrate — Ufficio Territortale di Ravenna in data

12/07/2024, prot. 67498, ed ottenute In data 15/07/2024, prot. 74891, ventva riferito:

In refazione alfa richiesta, pervenuts in data 12 lugllo 24 ed acyuisita con protocollo n. 67498
relativa alla estrazione di copia semplice di contratti di locazione/comodat! in essere apparterent!
02) Codice

alla societd Natura Gluridica
vente sede a Cesana
visti gli attl d'Ufficio e le informazioni acquisite attraverso if Ststema Informative defi’Anagrafe

Tributaria, st comunica che non risultano registrati contrattl di locazions/comadato in corso relativi
al soggetto nefla veste di locatore o comodanta presso [ufficio territoriale di Ravanna,
Tutti | contratti sono registrati presso Fufficio tervitoriale i Forli

Sulla. base delle informaziont tichleste allAgenzia delle Enttate — Ufficio Tegritorlale di Forll in data

12/07/2024, prot. 74410, ed ottenute in data 15/07/2024, prot. 68097, veniva riferito:

In rferimento alla richiesta pervenuta a questo uffiddo in data 12/07/2024 sl Inoftra copja del
conlratto di focazions 1n.3749 Serie 3T registrato a Forll In data 04.07.2024, con if quala I3 Soc,
concedeva in focazione If fabbricato In Visle Ravenna n.18 & Cervia, distinto al Foglio
n.ila , sub. 76,
Non risuitano registrati contratti df locazione o comodato, avent! ad eggetto glf immoblll distintf al
Catasto def Fabbticatf del Comune di Carvia al Foglio 17, parl.1289, sub.i 18, 42 ¢ 51.

1 Valore approssimato alle migliaia di Buto Inferioti o superiori
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S

11 contratto allegato (conttatto di locazione ad yso foresteria), tifesito alla sola unith sub. 76 (olive ad

aliro posto_awto scopeito, non oggetto di esecuzione) risulta sottoscritto in data 24/06/2024 tra la

seguenti condizioni:

l'unité immobiliare posta In Cervia RA - localltd Milano Marittima, viale Ravenna 18 ( composta da
sala con angolo cottura, camera matrimoniale, camers singola, antibagno, bagno, terrazzo, posto
aute allinternc, posto auto alf'estarno, canting, ammobliliato come da foto a parte sotioscritte dafle
parti,

Estrerni catastall Identificativi dalfunitd Immoebtliare

individuat! al catasto del Comune di Cervia (RA)} con Il foglic 17, mappale 1289, sub. 76
(appartamento Int.3),CAT.A/2, CL.5, rendita catastale euro 764,36, certificazione energetica
nr.00695-38080 - 201 Q del 16/06/201 ©

posto auto al piano Interrato (foglio 17, mappale 1289,8ub.20,CAT.C/6,CL.3, rendita castale euro
80,57, La locazlone sara regolata dalle seguenti pattuiziont:

1. Il contratto & stipulato per fa durata di 18 mesi (diclotto mesi) dal 01 luglio 2024 al 31
dicembre 2035. Data la sua natura I presente contratte cesserd alla scadenza
intepdendosi fin da ora disdettato

2. La Jocazione viene stipilata espressamente ed esclusivamente per soddisfare le
esigenze abitative di natura transitoria della conduttrice, !a quale pertanio, dichiara che
I'unita Immobiliare sopra descritta sard esclusivamente ad uso di civile abitazione. GIi
occupanti I'lmmobile saranna nr. 03 (tre} persone.

3. La condutirice non potrd sublocare o dare in cemodato, in tutto o In parte, funits immobifiare,
pena la rsoluzione i diritto del contratto ai sensf delf'art, 1456 e.e. il numero dei post! fetto tre
dovri essere rigorosamente rispettato.

4. A garanzia degli obbligh! contrattuall ta parte conduttrice costituisce tn deposito cauzionale df
Eure 2000,00 (duemilaeuro/00) non imputabile in conio plgioni, come da bonifico previsto
nellart, 7 ,gid interamente versat!, Il deposito cauzionalo cost costituito Viene reso al termine defla
locazione, previa verifica sia deffo stato dell'unitd immobifiare sia defl'osservanza of ogni
obhiigazione contrattyala,

5. Il canane di locazione, avendo le parti tenute presenti le condlzioni oggettive dellimmobile,
sua ubicazione, & convenuto In euro 1.200,00 feuro milleduecentovirgola zerozero) al mese,
per un ammontare complessivo asnue® dl €.21.600,00 (euroventunmilaseicentovirgolazerozero)
che la conduttrice si obbliga & corrispondere nel domicilio del locatore ovvero & mezzo bonifico
bancario, con valuta entro il 03 (terza) giorna del mese df competenza jn 03 (ire) rate da €,
7,200,00 (eurosattemiladuecentovfrgolazerozero) e cioé:

1a RATA -€.7.200,00 (eurosettemiladuecentovirgolazerozera) entro if 03 fuglia 2024,

2a RATA -~ €. 7.200,00 (euroseftemiladuecentovirgolazerozero) entre il 03 gennaio 2025,

3a RATA - €.7,200,00

2 Annotazione dello scrivente, Appare essere errata Pindleazione "ainnua” (che invece cortlsponde 2 € 14.400,00 attraverso I
P |

moltiplicazione dal canone mensile per fe 12 mensilith), esseodo il valore complessivo fiferito allintero petlodo
contrattuale (I8 mesi),
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(eurosettemifaduecentovirgolazerozero ) entro il 03 luglio 2025.

Tall Importi dovranno essere accreditatl entro e non oltre le date sopra indicate, a mezzo bonlfico
bancarfo presso il conto corrente che Jf locatore comunichers af conduttore,

6. Il conduttore dovrd avvisare if proprietario degli aventuali difetti deilimmobile ¢ del moblll entro
quarantotto ore dalla consegna delle chiavi.

7. Oltre al canone di locazione e le spese di amministrazione di cuf agif artt, 7 @ 8 defl prasente
condratto, @ of tutte e utenze che la condutirice st impegna ad intestars’, sono a carico della

"parte condutirice” manutenzions  ordinaria fmpianto i riscaldamento, pulizia o
manutenziong annugle della caldaia e dell'impianto di climatizzariona che I'utilizzatore
delf'allogaio.

L]

Salvo ognl pi precisa decisione dell'fllimo Gindice e del Professionista Delegato, il contratto -
cosl come feperito ~ risulta registrato (in data 04/07/2024) successivamente alla teascrizione del
pignoramento (¢ dungue non opponibile al faturo acquivente) e pertanto si ritered MNmmobile da
liberarsi al decreto di trasferimento (e comungue libeto alla scadenza naturale del contratto ovvero al
31/12/2025).

Pur evidenziando ultetlotmente che # contraito di locazione inerisce s} Funith abltativa pignotata ma
differlsce rispetto al posto auto copetto (comunﬁue dl consistenza sinile) e non taclude le due cantlne,
per la valutazione del canone locativo, si fard comunque riferimento sempre alla conststenza commereiale
precedentemente determinata nonché al seguent! valord df riferimento tiportati:

+ dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Tersitorlo, 1° Semestre 2024, per 1l
Comune di Cervla, fascla Centrale, 2ona Milanc Marittima, codice di zona B2, Microzona 0,
tiportante i valorl unitart dei canoni locativi:

o delle abitazioni di tipo civile in state conservativo normale (min/max): €/mg/mese 13,20/18,50
o del posti auto coperd in stato conservativo normale (rin/max): &/mg/mese 6,50/9,00
+  borsinoimmobiliate.it, quotazioni e rendiment] (novembre 2024), Comune di Cervia, zona Milano

Marittlma, riportante { valogl undtarl del canoni locativi:
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o delle abitazioni in stabilt di 1° fascla (min/max): £/mg/mese 13,49/20,34
o delle abltazioni in stabill di fascla media (min/maz): ‘ €/mq/mese 10,95/16,56
o delle abitazionl ln stablli di 2° fascia (tnin/max): €/ma/mese 7,19/10,69
o del postl auto copertl(min/max): ' €/mq/mese 5,76/8,89

Cid stante, sf assume (analogamente alla successiva stima, del valore dell'immobile) il seguente prezzo
unitario, considerando in particolare la postzione dellimmobile, le caratteristiche intrinseche ed
esttinseche ¢ quant'altro d'interesse per la stima:
+  gbltazione €/mg/mese 15,45
+  postl auto copetti €/mq/mese 7,50
Pud conseguentemente determinarsl il seguente canane mensilefannuo, clsultando evidentemente

Inferiare a quello del canone locattvo in essere,

valore dell'abitazione mg 7993 x€mgmese 1545 € 1.234,92
valote del posto auto copetto mq 13,37  x €/me/mese 7,50 € 100,28
SOMIARD € 1.335,19
canone locativo mensile ipotizzabile per Pimmobile® € 1.350,00
canone locativo annmale ipotizzabile per Pimmobile € 16,200,00

Si ritene pertanto il canone del conratto di locaztone citato leggetmente inferiore (circa 88,9%, dunque
inferiore del 11,1% rispetto 2 un canone congrua) af valor] realizzabili attraverso al riferimenti di meteato.
FORMALITA, VINCOLX E ONERT (ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE)

Questro . 11

In merito alle formalitd ipotecarie (trascrizlon, isertzloni, annotamenti, ecc.) sl timanda af paragrafo “Attl

3 Valore approssimato ai cinquanta Buzo inferlot o supetiorl
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pregludizievoll”, in cul vengona lndicati anche quelli oggetto di futura cancellazlone,

In metito ai vincoli urbanlstici efo paesistici, idrogeologle, forestali, storlco-atistici, di prelazione dello
stato, si rimanda al paragrafo “Destinazione urbanistica” (olire a quanto {ndicato al precedente paragrafo),
Tall onet] resteranno a carico dell'acquirente.

Sulla base delle verifiche condotte presso 'Agenzla del Entrate — Territorlo, ['elahotato planimetrico ed

elenco subalternl del 05/09/2013, prot, RA0O79827 indica Ja presenza del segue_

+  Comune di Cervla, Foglio 17, Particella 1289, Sub. -(cortc & portico) comune a tutd i

sub,

*  Comune dl Cervia, Poglio 17, Particella 1289, Sub. 2-(1‘ampf:, scale, area di manovra ¢

luogo sleuro statico) comune ai sub. dal 6 4l 58
+  Comune di Cervia, Foglio 17, Patticefla 1289, Sub. 4: - (vano scale, ascensore e rip.)

comune al sub, Dal 68, 69, 76, 77 & 91
In metito ad oner di natura condominiale, secondo fe informazioni richieste all'amministratore
condominiale pto-tempore dott, - vendva riscontrato con mail del 30/01/2024 specificando la
presenza di regolamento di condominio contrattusle (come petaliro. indicato anche nellaito di
provenienza). La regolamentazione delle pattt comuni averrd pertanto secondo il regolamento
condominiale, olire alle norme di Codice Givile. Tali oneri resteranno a carico delf'acquirente,
81 segnala infine che nell'atto di provenletiza (atto di compravendita del 17/02/2006, Netaio_

di Focli (FC), Rep. 32.980/15.128, trascritto il 03/03/2006 al nn. 3.380/6.012) veniva ripottato che:

- oltre I proporzionali dirftt! f comproprists sufle partt comuni del fabbricato, spazi ed impianti in
condominie df cul ail'articolo 1117 del Codice Chile, fra le quali trovansi i Beni Comuni Non
Censibill di aui appresse.

L'area sulla quale sorge if fabbricato, ricomprendente le corli esclusive pertinenziall a singofe tnitd
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immobiliar e quella comune, fra coperta e scoperta pertinenziale risulta distinta al Catasto Terrenf
de/ Comune df Cervia alia partita speciale 1, foghio 17 con le particelle 1289 df n1g. 3086 e 1014
di mq. 9, per una della superficle catastale complessiva di mq. 3095 {metri quadrat! tremila
hovantacingue),

Per una migliore Identificazione del fabbricato di cul fanno parte le porziont Immobifiarl oggetto
della presenta compravendita, le parti mj consegnano  l'slaborato  planimetrico con Ia
rappresentazions In subalterni, che esaminato, approvato e sottoscritto dal comparenti e da me
Notalo, sl allega al presente atto sotto la lettera "B™, ed al quale le parti fanno esprasso
tiferimento.

{

ART. 4) - I benl negoziati vengono trasferiti nella loro attuale consistenzs di fatto o df dirftto, con
ogni accesslone, pertinenza, diritto, onere e servit attive e passive se e comea In atto legalmente
asistent! ed In particolare con tulti | diritti ed obblighl derivant! dalluso delle part! comunt def

fabbricato come per legge, nanché con tutti guefll derivant! o richiamat! dall'atto di Compravendita
ai rogiti del dott. /_ Notalo in Ravenna in data 18 febbraio 2003,
repertorio n. 69656 ; 4l CUF appresso,

ART. 5) - La Socleta venditrice, come sopra rappresentata, garantisce che | beni negoziat! sono
trasferiti liber! da iscrizioni ipotecarie, trascrizions pregludizievoli, privilagi ancha Ffiscali, ed assume
nel confronti della Societd acquirente le garanzie dl legge, ed In particolare ogni rifieve in caso di
evizione anche parziale, dichiarando che | beni negoziatl sonc di sua esciysiva proprieta per avere

costrufto if fabbrlcato df cul fanno parte, a propria cura e spess, su area di rsul
di fabbricato pervenutole per atto di Compravendita ai rogitl del dott.
Naotale In Ravenna in data 18 fabbraio 2003, repertorfo n, 69656/154 . registrato a Ravenna In

data 25 febbraio 2003 al n, 988 e trascritto presso I'Agenzia del Territorio - Ufficlo Provinclale af
Ravenna in data 26 febbraio 2003 afl'Articolo 3288

fo]

ART., 7} - In ordine alfa presente Compravendita, la Socletd venditrice, come sopra rappresentata,
dichlara e la Socletd acquirente, come sopra rappresentata, prande atto o quanto segue:

~ tra la parti comuni delfintero complesso di cuf fanno parte le poirzionl Immabilar! fn oggetto
risuftano i Benf Comuni Non Censibll, descritti nel quadro dimostrative depositato In Catasto e
sopra allegato e a cul s/ fa espresso riferimento, e distinti al Catasto dei Fabbricat! del Comune di
Cervia al foglic 17 con e particelle

1289 sub. 1 ( corte e portico - comune a tuth | subaltert); -nnm-

1289 sub, 2 (rampa, scala, area di mancvra e luogo sicuro statico - comune aj subb. dal n. 6 al h.
58);

12892 sub, 3 (vano scale e ascensore - comune aj subb. 59, 60, 61, 62, 65, 66, 67, 73, 74, 75,
81, 82, 83, 84 2 85);

1289 sub, 4 (vano scale e ascensore - cormune al subb. 60, 68, 69, 76 e 77

1289 sub. 5 (vano scale e ascensore ~ comune al subb. 60, 63, 64, 70, 71, 72, 78, 75, 80, 86,
87, 88, 89 e 90);

e porziont di area facenti parte della particeffa 1289 sub. 1, individuate concontorno giallo nella
planimetria che esaminata, approvala e sottoscritta dai comparenti & da me Notalo, sl allega af
presenie atto sotto la lettera "C", pur essendo e restando di proprietd condominiale, coruni a
tutte la unitd Immobiliari che costituiscona if complesso, sono Hservate in uso esclusivo alla Sociels
venditrice, la quale, come sopra rappresentata, a proprio giudizio nsindacabile, si riserva di
atlribuirle In uso esclustve a daterminate unitd immobiliari facenti parte del complesso, guale area
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pertinenziale, cosi come risulterd dai singoll atti df vendita, precisandosi peraltro che le spese di
mantitenzione ordinaria df tali aree saranno a carlco del condomint che ne usufruirenno In via
asclusiva.

A tale proposito sl precisa che alla Socleld acquirente vengono assegnate in uso asclusivo la
porzieni Identiflcate con [ numeri 13 (tredici), 14 (quattordici), 15 (quindici), 16 (sediy), 17
(diciassette), 18 (diciotlo), 19 (diclannove), 20 (venti), 21 (ventuno), 22 (ventidue) nella
pianimetria sopra citata.

Si stabllisce inofire che:

- tuso e [amministrazione delle parti di use comune efo condominiall saranno regolati dal
regolaments di condominio predisposto dalla Socletd venditrice, che trovasi allegato all'stto o
Compravendita al miel rogiti in data 16 novembre 2005, rapertorio n, 32258/14663, registrate a
Forll in data 21 novembre 2005 al n. 5271 e trascritto presse FAgenzia del Territorio - Ufficio
Provinclale df Ravenna In data 23 novembre 2005 all'Articolo 171 68, o che la Socleta acquirente,
come sopra rappresentata, sl obbliga sin da ora a rispettare;

~ sino & quando la Socleta venditrice sard proprietarla df unitd fmmobiliari nel complasso, fale
regolamento o condominio non sard modificato, mentre successivamente fo stesso potrd essere
modificate con le maggloranze previste dal Codice Civile; fa Societd venditrice, come sopra
rappresentats, per lo stesso perfodo s/ rlserva fa facoltd df addivenire alia  romina
delfAmministratore dai Condominio;

- la Sodielta venditrice, sinc a quando sard proprictaria df unitd immobiliart nal complesso, sard
esonerats dal pagamento di tutte fe spese di armministrazione ordinaria del condominla, ivi
comprese le spase per consumi di energia elettrica od acqua relatfve alle parti cornunl o
condominiall ordinarie;

- Ia corte comune & attraversata dafle condutture e canalizzazionf reiative alle utenze a servizio di
tutte e unité immobiliarl dei complesso, debitamente interrate, volendosi costituite le relative
servittr attive e passive,

La Societd venditrice, come sopra rappresentata, dichiara che su porzione dell'arsa condominiale
distinta con la particella 1014 insiste un chiosco distinto al Cataste def Fabbricati def detto Comune
al fogilo 17 con fa particella 1014 sub. 1, Categoria £/3, Rendita Catastale Euro 139,44, intestato
alla Signors (NN a2 2 Cervia il 21 novembre 1939, installate In virt di Concesslone
Edilizia n. 371 dellt | magglo 1999, per l'occupazione delf'araa avente durata sino al 31 dicembre
2009; decorso tale termine la suddetta Concessione si intenderd scaduta senza necessita o
disdetta, safvo richlesta ¢f Himozione del chiosco da eseguirsi entro 30 giorni daifa richiesta stossa.
Al riguardo, si precisa che con raccomandata in data 11 febbraio 2003, P.G. n. 5579, & gia stato
dato awlo al procedimento amministrativo per la revoca della concessiona di suolo pubblico
relativa atla porzione deil'area suddatta;

il tutto come risulta dal ciiato atto df Compravendita al rogiti del dott, —
Notalo In Ravenna in data 18 febbraio 2003, repertorio n. 69556

‘Fali onerd resteranno a catico dell'acquirente,

A parere dello scrivente, tispetio alle porzioni dl area costilizia a plano terra (di fatto postl auto scepetti),

assegnate ta uso esclusivo alla socield esecutata atiraverso tale atto pubblico {ma non idensificate

catastalmente), considerando che Fatto in questione non trasferiva solamente le unith ogeetto di odictno
qu 58!

Procedimento i esecnzione fmmobiliace i,

122/2023 R.G.E. promaosso d
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pignotamerto, non sl considerano tali porziond nell'ambito della presente relazlone di stitma,

In ogal caso, limmobile sard trasferito nello siato di fatto e di dititto in cui sl trova, unitamente ai diritti
accessorl ad esso telatlyl ed in particolare alle sue pertinenze, alle azioni che lo riguardano € con le servitl
attive, anche se non trasctitte, e passive se ¢ come esistentl, con ogni comproprietd dl legge al sensi
dellart. 1117 e seguenti del Codice Civile, onerl che rimarranno a earico dell'sequitente.

SPESE FISSE DI GESTIONE E MANUTENZIONE E SPESE CONDOMINIALI
Quusiro w, 11

8t rlporta preliminatmente quanto riferito dall'amministratore condomintale pro-tempore dott. -

-, veniva riscontrato con mail del 15/07/2024 ;

si allega Il rendiconto spese consuntivo 2023/2024 e preventivo 2024/2025
dove puéd travare le spese relative ai sub Interessat),

Vi & un procedimento giudiziaro (d.L.) nel confronti di un condomino.

Non vl sone spese straordinarie approvate dall'assembles.

Per quante fo scrivente avesse espressamente richiesto le spese insofute nei due anni precedenti, sulla
base del bilanei a consuntivo ¢ 4 preventivo forniti dall'amminlstratore condomindale (che riportano gli
in.solut't per intestazione e non per singola unitd immobitiare), risulta:
+  gspetto al bilanclo consuntivo dal 01/04/2022 al 31/0%/2023:

o un importo annuo relativo al sub, 18 (proprietd) di € 117,79

° unimpotto anouo relativo al sub, 42 (proprietd) di € 44,68

e un impotto anauo telativo al sub. 51 {proprietd) di € 44,68

o unimporto annuo relativo al sub. 76 (proprietd) di € 243,04

o unlmpotio annuo relativo al sub. 76 (inquiline) di € 1.424,69

per un totale complessivo di € 1.874,88

Procedimente di esecuzione immobiliare n,

39744 Relazione di accertamento petitale
Glulo T Frocedinento ol eseciuzions Lotto 0. 3
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«  tlspetto al bilancio consuntivo dal 01/04/2023 al 31/03/2024;

=]

un importo anauo relativo al sub, 18 (proprietd) di € 97,67

Q

un importo annuo relativo af sub. 42 (propeletd) di € 39,04
> unimpotto apnuo relativo al sub, 51 (proprierd) di € 39,04
o unimpotto annuoe relativo al sub, 76 (proprietd) di € 273,07
e unimporto annuo relativo al sub, 76 (inquilino) di € 1.512,58
pet un totale complessivo di € 1,961,40
+  rispetto al bilanclo preventivo dal 01/04/2024 al 31/03/2025:
o unimporio annuo relatlvo al sub. 18 (proprietd) di € 109,13
°  unimporio annuo relativo al sub. 42 (propeiet) di € 43,61
° unimporto annuo relativo al sub. 51 (proprietd) dl € 43,61
o unimporto annua relativo al sub. 76 (proprietd) di €301.51
o unimporto annuo relativo al sub. 76 (Inquilino) di € 1,488,50
pet un totale complessivo di € 1.946,36

Si_evidenzia inoltre che in tale bilancio la propristd ~ proprietatia anche di aliel immobill nel

condominio — risulta a eredito perun importo supertore al debito dell'Inquiline (patl a € §1.37),

In merito alle spese future di gestione deltimmabile, non tisulta possibile determinae specificamente un
importo refativo alle spese fisse di gestione dell'immobile, dipendendo questo anche dalle modalita di
utilizzo, e st rimanda unlcamente ad eventuali TMY, TASL, TARI, ccc da verificare a cura del futuro

proptietarlo e dipendenti dalla naturaftipologia dello stesso,

Procedimento di esecwsione fnunobiliare n,
12272023 R.G.E, promosso da

a cu! cl i'!mul lo ! !roce!geutu ! [
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GRAVAMI PER CENSO, LIVELLO OD USO GIVICO

Quesico v, 21

Fetmo restando ogni controllo e verifica a cura del rogltante, secondo quanto ripottato nella certificazione

notarile redatta dal Notalo dot- di Bologna In data 27/06/2024 (con verifica degli attl

pregiudizievolt alla data del 26/04/2024), ovvero nel pid prossimo tltolo d'acquisto (atto di compravendita
del 17/02/2006, Notaio (BC), Rep. 32.980/15,128, trascritto i} 03/03/2006 ai
nn. 3.380/6.012), il dirltto del debltore esecutato risultava essete di pi'opfieté ¢ non derivante da censo,
livello od uso civica € che 1 beni non dsultino gravatt da tafi pesi,

ACCERTAMENTO DI EVENTUALI PROCEDURE ESPROPRIATIVE DI PUBBLICA UTILITA

Questro v, 12

Dalle ispezioni svolte alla data del 23/11/2024 presso YAgenzia delle Entate — Servizlo di Pubbliciy
Immobiliare, non tisultando altrest diverse ulteriort informazioni, non appalono In essere procedure
espropriative di pubblica utllita relativamente all'tmmobile oggetto del plgnotamento.
PLANIMETRIA DEGLI IMMOBILI E DOCUMENTAZIONE FOTOGRATICA

Quuscro v, 13
La planimetria dell'immobile ¢ la documentazione fotogratica {effettuata ducante il sopralluogo in data
18/09/2024) vengona allegate alla presente perizia, anche per la completa descrizione del bene plgnorato,

SEPARATA E SUCCINTA DESCRIZIONE DEI LOTTI
Quesiro N, 14

L'esperto ptoveede a depositate una separata e succinta descrizione del lotto secondo lo schema consueto

per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliate,

Procedimento di esecuzione imumobiliare fi,
122/2023 R.G.E. promosso da
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REDAZIONE DI PERIZIA ANONIMA
Questio §, 15

Una vetsione della perizia di stima redatta in conformith afla diretttva del Garante per I protezione del
dati personalt del 07/02/2008 (G.U. n. 47 del 25/02/2008), viene allegata alla presente petizia,
CONCLUSIONI

I valore dellimmaobtle da inserire nel bando viene quindi determinato come segue:

LOTTON, 3 Valore degli limtnobili pello stato di fatto e & diritto in cul si
Abltazione di tipo  ttovano, siti a Getvia (RA), localith Milano Marittipa, viale
civile, posto auto  Ravenna n. 18, distinti al Catasto Fabbricati de! Comune di

coperto e . 2 Cervia (RA), Poglio 17, Paiticella 1289, Subalterni 76, 18, 42 e
cantine 51 € 385.006,00
Procedimento di esecnzione immobilare n,
122/2025 R.G.K. promosso ¢
4244 Relazione di accertamento peritale

Lotte n, 3
immobiliate n, 66/2024 promosso N
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EVENTUALI ISTANZE DI PROROGA

Lo scrivente non ha richiesto proroghe af termine di deposito,

DEPOSITO TELEMATICO F INVIO DI COPIA DELYA PERIZIA

Lo scdvente procede al deposite telematico dell'elabotato perltale ¢ del relativl allegat, provvedendo

altees) all'invio di copla della petizia ai creditori costituitl e al debitore via PEC ¢/o via posta raccomandata,

Impeghandosi a depositare nota professionale det compensi,

QUADRO RIEPILOGATIVO DEL COMPENDIO

51 riportana infine nel seguente quadro rlassuntivo t valogi degli Immabili del compendio da insetire nel

bando.
LOTION. 1 Valore degli immobili nello stato di fatto e di dictito in cui s
Abitazione di tipo trovano, siti a Cervia (RA), localith Milano Magtitima, viale Ravenna

civile, posto anto
coperto & candiinn

n. 18/F, distinti al Catasto Fabbricati del Comune di Cervia (RA),
FogHo 17, Particella 1289, Subalterni 76, 18, 42 ¢ 51 € 385.000,00

Nella fiducia df aver svolto serupolosamente Pincaeleo affidatogll, il sottosceitio st dichiara a disposizione

pet ogni eventuale ultertore chiatimento fosse ritenuto necessario.

Ravennoa, 12 dicembre 2024

Con Osservanga

1l Consulente Tecnico

Ing. Davicle Fuchi

Procediinento di esecwgione immobiliare n.
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1, Certificazione notarile prodotta dal procedente
2, Nota di trascrizione del pignoramento
3. Visura camerale della socletd esecutata
4. Ultetlorl Ispeztoni ipotecarte
5. Riscontro dell'Agenzla defl'Enteate in metito a contratti di locazione
6, Documentazione condominiale
7. Stralclo degli strumentt urbanistici
8. Documentazione amministrativa
9. Valosi di dferimento
10. Tltolo di provenienza
11. Lotto n. 3 Documentazione catastale
12. Lotto n. 3 Documentazione planimetrica
13, Lotto n, 3 Documentazione fotografica
14. Lotto n. 3 Allegato A
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