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TRIBUNALE CIVILE DI RAVENNA
GIUDICE DELLESECUZIONE DR. PAOLO GILOTTA

* & ¥

PROCEDIMENTO D| ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 76/2018 R.G.E.

Promosso da:

Procedente:

Esecutato:

UDIENZA DEL 12/06/2019 - ORE 9.00

Il Giudice dell’Esecuzione in oggetto, con decreto in data 16/11/2018 nominava lo scrivente
arch. Alessandre Raccagni, con studio a Ravenna (RA} in via Riva Verde n. 21, esperto per la
valutazione di stima dei beni pignorati, il quale provvedeva al giuramento in data 26/11/2018
presse la Cancelleria delle Esecuzieni Immobhiliari ed in data 04/12/2018 prowwedeva a dare

conferma di accettazione e dichiarava l'inesistenza di situazioni di incompatibilita.
Il verbale di incarico assegnava all'esperte estimatore i seguenti quesiti:

1. provveda ad avvisare, previa comuricazione scrifta dell’incarico ricevuto da effetfuarsi
a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, i debitore alf’indirizzo risultante aghi
aftf (fuogo df notificazione del pignoramento o residenza dichiarafa o domiciifo efetio),
defia data e del fuogo di inizio defie operazion peritali, da concertare ed effeftuare con

if nominato custode, invitando il debitore o consentire la visita degli immobili oggeffo
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di pignoramento e con awerbimento che in difetto di colfaborazione sart richiesto
Fintervenfo del Giudice dell’'esecuzione per fo pronuncia dell’ordine di liberazione
deli fmmabiie sfesso;

2. identifichi esattamente i beni oggefto def pignoramento, con precisazione dei confini e
dei corretti dati catastali, controfiando se gquesti corrispondana af dati indicati neffatfo
di pignoramenta e nelfa nota df frascrizione e descriva glf immobili, fornendone una
compiuta rappresentazione anche mediante fotografie degli esterni e degli inferii in
formato digifale;

3. verifichi la proprieta dei beni pignorafi in capo alla parte debitrice esecutata e Fesatfn
fora praveifenza. A taf fine Fesperta risalivg nella verifica def troli d'acquisto derivativi
fn favore def debitore e def suaf danti causa, fino allindividuazione del pit prossima
titolo d’acguisto, frascritto in favore defl debifore o dei suoi danii causa. Sofo ove di fale
Litolo risuffasse impossibife Palfegazione, ne indichert gii estremi completi,

4. accerti se gravano sul bene iscrizioni e frascifzioni pregiudizievoli, nonché altro Hpo di
gravami, formalita, vincoli o oner, indicandone gfi estremi e precisandone
Fopponibfiita, controffando divetfamente | registri immobifiari e riferendo se o
documentazione in ot sia completa, infegrando la stessa se fncompleta. Tali verifiche
possano essere omesse, qualora il credifore abbia ailegato agli att fa relazione nofarile
sosHtutiva, previsto daffart, 567, comma 2, wiiima parte, c.p.c., procedendo comungue
afla verifica defl’esistenza di eventunli iscrizioni efo trascrizioni successive alfa data di
riferimento del suddetfo cerfificato. in ogni caso Pesperto provvederd od ocquisire,
ove non alfegata agli otti, copia de! titofo di provenienza e deff’atto di acguisto dello
proprietd (o di altro diritto reale) da porte dell’esecutato sui beni pignorati.

5. prenda visfone ed estrogga copfe delie planimefrie catastolfl degh immabili df cuf
alf'atto di pignoramento e verifichi lo conformita delle stesse e dei dati catastali allo
stato di faffo;

6. dica se debba sopperirsi ad amissioni fiscalmente rilevanti e nel caso of fmmobili che
hanno provenienzo successoria segnali lao eventugle mancanza della frascrizione

dell’accettazione di eredifa;
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i

ia.

riferisca sullo stato di possesso degli immobili in capo alf’'esecutato, con indicazione
se accupato da fevzi, def titofo in base al guale Fimmobile é occupato (es. contraffi di
locazione, contrattf of comodato, divitti of abitazione dell'immobile come do
provvedimenti giudiziali per separazione, cessazione deghi effefii civili del matrimonio,
ecc.), indicandone le dote di inizio e scadenza, il regime legale (soggetti o proroga o
mena, fondali su provvedimenti givdiziali definitivi o meno), § corrispettiva previsio e
valutandone lo congruita fn base ai canoni di mercato {ove possibife precisi inoftre fe
modalitt con cuf vene corrispasta il canone), con particolare riferfimento aifesistenza
df confratfi registrati in data anfecedente al pignoramento, accerfando in guest wltimo
casa presso lo compefente Agenzia delfe Entrote Io data del contrafio, la dota defla
refativa registrazione, fo doto df scadenza del contratto, if fermine df scadenzo per
Feventuale disdetin, Feventuale data di rifascio fissofa o fo stato delf eventuale causa
df rilascio in corso; in ogni caso ne geoguisisca copia ed affeghi futli § documenti
finvenut.

pravveda a verificare, esistenza di formalita, eventuali vincoli trascrth, df cargffere
starico-artistici, di prefazione dello Stato ex D. Lgs. 42/2004, nonche vincoli e/o onerf
gravanti sugl immobili pignorali, ivi compresi gii eventuali vincoli ed oneri dof nofura
condominiale ed i vincoli derivanti da contraffi incidenti sulla atiffudine edificatoria
deghf stessi o connessi con il fora caraftere storfco-artistico (es.: vincoli condominfali,
vincoli ex T.U. Beni Cufturali, diritti di prefazione legale, ecc.), che resteranno a carico
defi‘acguirente;

provvedn o verificare Fesistenza df formalita, vincoli od oneri, anche di nofura
condominiale, gravanti suf bene che saranno cancelloti o che comungue risultergmo
non apponibilf alfacquirente;

verifichi guale sia Fimporfo annuo delle spese fisse di gesfione e monutenzione
defi’immabile, 'esistenza di eventuali spese straordinarie git deliberate, anche se il
refativa debito non sfa ancora scaduto, nonché fe eventuali spese condominiali insofute
nei due anni precedenti aflo dofa della perizia e Fesistenza di eventuali procedimenti

giudiziari in corsa relativi al bene pignorato;
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ii.

i2.

13.

i4.

is5.

verifichi e indichi guale sin lo desfinazione urbanistica dell’immabile pignorafo,
pravvedendo od acquisive ed allegare il certificaro di destinazione urbanistica affunle
nei previst casi di feqge;

provvedera inolfre ad acquisive if certificato di destingzione urbanistica aggiornato do
alfegare ol decrefo di frasferimento non gppeng il professionista defegafo alle
operazioni di veadite gfi comunicherg intervenuta vendita def bene immobile
pigrorato, ove guelfo precedente avesse perso di validita, nei previsti casi di legge;
peri fabbricatl, verifichi fa regolorita edilizia ed urbanistica del bene nonche Fesistenzo
defia dichiarazione di agibilita dello stesso, per | terreni verifichi o destingzione
urbanistica descrivendo fe carafteristiche di zong a cui & soggetto if bene; in mancanza
di falf prescriziond, dica se {l bene sin condonabife i sensi di legge, guantificando
orfentativamente Fimporfo dovuto g Lifolo i eventuale oblazione e precisando se
esistano procedure amministrative e sanzionatorie.

fnn caso di opere abusive, proceda Mesperto af controllo dello possibilita df sanaforia af
sensi delf'articalo 36 del d.P.R. 6.6.2001, n. 380 precisando orientativamente gl
eventuali costf della stessa; verifichi Feventuale presentazione di istanze di condono,
indicando if soggetfo istante e la normativo in forza deffa guole Fistanza sig stata
presenfata, fo stato def procedimento, ¥ costH per il conseguimento del fitolo in
sanaftoria e le eventuall oblgzioni git corrisposte a da corrispondere; in ognf altro caso,
of fini della istanza di condono che Foggiudicatario possa eventualmente presentare,
verifichi se gii immaobili pignorafi si trovino nelie condiziond previste dofl'orticolo 40,
comma sesto , defla feqgge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dalfart. 46, comma guinto
d.P.R. 380/2001, specificando orfentativamente if costo per il conseguimenta del titolo
frn sanatoria;

verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sig stafa
affrancazione da fali pesi, ovvera se if diritto del debitore suf bene pignorato sia di

proprietq ovvero derivante da afcuno def suddettf fioli;
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i6.

i7.

18,

202,

guafora | fabbricati non siano ancora censifi al C.F., provveda, prewio specifica
autorizzazione e o fronte di specifico preventivo di spesa a redigere planimetiia
confarme e proceda, se & necessario, alf’ accatastamento;

segnali eventuali variazioni colturali o combi d’uso;

proceda afla stima def singoli beni pignorali, affenendosi, per lo deferminazione dei
vafore di mercato, al calcolo della superficie delfimmaobile, specificando quefla
commerciale, i vafore per metro guadro e if valore compfessivo (fenendo conto anche
dei parometei OMI), esponendo in misura distinta gfi adeguamenti e le carreziond
appartate af valore di stima per eventuali onerf di regolarizzazione urbanistica, perio
stato d'uso e di manutenzione, la stato di passesso, ¥ vincoll e gl aner giuridici non
eliminabilf nel carso del procedimento esecutiva, per fe eventuali spese condominialf
insolute refafive agh ultimi due anni o corico dell’ acquirente, nonché per o riduzione di
vafore dovuta alf assenza dello garanzia per vizi del bene venduto (do effettuarsi neffa

misura forfetaria predeterminota del 10% sul valore finale);

. nell'ipotesi siano state pignorate una o pill guote, accertf {f nominativo df tuttf gli altei

compraprictari, valuti se gif immabili siono comodamente divisibili in naturg ovvero se
o divisione possa comportare uno svilimenfo del valore o delfig destinazione
economica: provveda, in caso i comoda divisibilita, o predisporre uno o pilt progetsi di
divisione formando lof carrispondenti of valore di cfascuna guota e fndicando if costo
defie opere eventualinente necessarie per addivernire alfa divisione, con previsione deghi
eventuali conguaghi in danaro ove non sia possibile fo formazione in naturg di porzioni
df valore esgffamente corrispondente affe guofe; provveda fmoffre o verificare
Fesistenza di creditori iscritti, di isceizioni o trascrizioni pregiudizievoli suflintero
fmimaobile, anche con riferimenta affe guota non pfgnorate;

evidenzi futti gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando fa
Hipologia def beni (es. casa singola, apparfamento in condomirio di x unita, negozio,
magazzing, ferreno coftivato o edificabile, bosco...) e fe focalita in cuf sf frovanao, e

fornisca | dati essenziali al fine di consentire immediata percezione di un inferesse
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21.

22,
23.

24,

25.

all'acquisto (es. superficie, destingzione d'uso, anno di costruzione, stafo di
conservazione, numera di vani..);

precisi se gif immobili pignarati siano vendibili in lotto unico o in pil fathi, provvedendo
in questo caso, nel formare | foffi, e, guando necessario, richieda Pautorizzazione,
previo specifico preventivo, o predisporre | necessaw frazfonamenti o gecatastamenti e
ad evidenziare ["esistenza di particelle comuni o pit lotfi, {a presenza di serviti affive e
passive, o necessifa di costtuirle efc.;

aequisisca i numero di codice fiscale def debitaore esecutato;

acguisisco copia del certificato di stofa civile del debifore esecutato e, ove risuffi
corfugaro, copia integrale dell’estraffo di matrimonio dof guale risuifing le annotozion
refative of regime potrimoniale presceffo ed eventuoll convenzioni matrimoniali,
autorizzando espressamente Fesperto a richiedere af Comune competente if rifascio di
copia di fali documenti;

acqufsisca fnoffre if certificato starfco di residenza deghi occupantif'immabife pighorato,
ave diversi daf debifore esecutato o familiar, autorizzando espressamente Fespeifo o
richiedere al Comune competente if rifascio di capia i falil documenti:

segnalare of Custode di verificare presso lo Cancelleria civile del fribunaie lo pendenza
df cause refofive alfe eventuali domande giudiziali risuffanti frascritfe suifimmobile
oggetfo di pighoramento nonche o data of emissione ed if contenuto deli’eventuale
provvedimento di assegnazione delin casa famifiare of genitore affidatario dei figh che

risufti occupare Uimmobife pignorafo (acquisendone capia);

26. formuli tempestivamente eventfunle fstonza di proroga def fermine di deposito defig

27.

perizia, in caso di assoluta e motivata impossibilitd di rispetiare il fermine concessa;

provveda o depositare per via felematica, nel rispefto def termine git indicato (30
giorni prima deffudienza ex art. 569 c.p.c.) una copia completa dell’efaborato {con futfi
gfi alfegati compreso PALLEGATO "A") ed una copia depurata nef rispetto della privacy
senza riferimenti affe generalita def debitore o di altri soggetiil, FALLEGATO "A" dovra
essere predisposto, nef caso di pignoramento di quota, sia con riferimento afla guota

pigrorata sia con riferimento all immobile nella sua inferezza.
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28. provveda infine ad fnviare, nel rispetio del medesima termine, una copia deflla perizia

ol debitore o mezzo p.e.c. (o per il debitore non costituito a mezzo posta ordinaria), i

documenti ritirati nonché Ia nota professionale def cormpensi da redigersi secondo fe

specifiche indicate da questo GE ed eventuali ariginali di APE e COU.

PREMESSA

| heni oggetto di esecuzione immohiliare saranne presi in considerazione, specificande nel

pedissequo ordine dei quesiti ricevuti:

* DAT| DI PIGNORAMENTO {Quesito n. 2}

e DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI {Quesito n. 2}

* DOCUMENTAZIOME FOTOGRAFICA DEGLI IMMOBILI {Quesite n. 2}

o [DENTIFICAZIONE CATASTALE {Quesito n, 2}

e CONFINI {(Quesito n. 2}

¢ CORRISPONDEMNZA TRA IDENTIFICATIVI CATASTALI E QUANTO INDICATO NELL'ATTO D
PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE (Quesito n. 2}

* PROPRIETA (Quesito n. 3}

» PROVEMIENZA DEL BENE (Quesito n. 3}

* ATTI PREGIUDIZIEVOLI (Quesito n. 4}

* PLANIMETRIE E DATI CATASTALI {Quesito n. 5}

*« OMISSION| FISCALMENTE RILEVANTI {Quesite n. 6}

¢ SITUAZIONE OCCUPAZIONALE E DI POSSESSO DEL BENE {Quesito n. 7}

* FORMALITA, VINCOLI E ONERI {ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE} (Quesiti nn. 8 e 9)
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e SPESE FISSE DI GESTIONE E MANUTENZIONE E SPESE CONDOMINIALI {Quesito n. 10}

* DESTINAZIONE URBANISTICA ED EVENTUALE CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
(Quesiti nn. 11, 12 e 13}

+ REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA ED AGIBILITA {Quesitinn. 13 e 14}

* GRAVAM)| PER CENSO, LIVELLO OD USO CIVICO {Quesito n. 15}

e EVENTUALFE ACCATASTAMENTO {Quesito n. 16}

¢ SEGNALAZIONE DI FVENTUALI VARIAZION! COLTURALI O CAMBI D'USO (Quesito n. 17}
* CONSISTENZA COMMERCIALE (Quesite n. 18}

* 5TIMA DEI BENI (Quesito n. 18}

* DEPREZZAMENTI {Quesito n. 18}

» CONTEGGI| DI STIMA (Quesite n. 18}

¢« NOMINATIVO DEI COMPROPRIETAR| {Quesito n. 19}

* DIVISIBILITA {Quesito n. 19}

e ATTI PREGIUDIZIEVOLI SULL'INTERO IMMOBILE (Quesito n. 19}

e DESCRIZIONE SINTETICA DEI BEN| {Quesite n. 20)

e YALUTAZIONE DEL CANONE LOCATIVO {Quesite n. 20}

e FORMAZIONE IN LOTT| (Quesito n. 21}

» CODICE FISCALE DEL DEBITORE ESECUTATO (Quesito n. 22}

¢ STATO CIVILE E REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE ESECUTATO (Quesito n. 23}

¢ CERTIFICATO STORICO DI RESIDENZA DEGLI OCCUPANT] {Quesito n. 24}

* PENDENZA DI CAUSE RELATIVE ALLE EVENTUALI DOMANDE GIUDIZIAL| {Quesito n. 25}
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* EVENTUALE PROVVEDIMENTO DI ASSEGNAZIONE DELLA CASA FAMILIARE {Quesito n. 25}
* EVENTUALI [STANZE DI PROROGA (Quesito n. 26)
» DEPOSITO TELEMATICO E INVIO DI COPIA DELLA PERIZIA {Quesiti nn. 27 e 28}

Lo scrivente, dopo aver preso visione della relazione notarile predisposta dal procedente,
dopo aver effettuate in loce il giorne 03/12/2018 i dovuti accertamenti e misurazioni, dopo
aver avuto i necessari contatti con lo Speortello Unico per I'Edilizia dell'Unione dei Comuni della
Bassa Roemagna, I'Ufficie Demografice del Comune di Conselice, e con FAgenzia delle Entrate
- Ufficio Territorie {Cataste fabbricati e/o Terreni} di Ravenna, con I'Agenzia delle Entrate —

Ufficie del Registro e con il Notaio competente, espone guante segue.
DATI DI PIGNORAMENTO

Con atte di pigneramente immohiliare trascritto a Ravenna in data 11/04/2018 all'art. 3714,

_iena proprieta sui seguenti beni immobili:

“if diritta di piena proprieta per la guota di 1/1 spettante al sig. su Fabbricati
siti fir Comune di Consefice, via Guberino in. 21, censiti of Catasto Fabbricat! di detto Comune, af

Foglio 59 con il mappale 148 sub. I, Cat. A/3, vani 6; 111mg; Piano T-1; R.C. 449,32 £.
Il pignoramento citatoe risulta essere stato oggetto della seguente trascrizione:

» Art. 3714 del 11/04/2018 dovuto decrete ingiuntivo del 09/03/2018 D | n 487/ 2018, per
atto esecutivo o cautelare (verbale di pigneramente immehili} riguardante le unita immebhiliari

distinta all'Agenzia delle Entrate — Ufficio Territorio:

1. Catasto Fabbricati, Comune di Conselice , Sezione Urbana --, Foglio 59, Particella 148,
Subalterno 1, Classe A3 — Abitazione di tipo economico, Consistenza 6 vani, Indirizzo via

Guberta 21

a favore di [ R
relativamente al diritto di preprieta per la quota di 1/1 e contre _
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I - tvamene al diito i propriets

per la queta di 1/1.

Il pignoramento & stato trascritto sole sul fabhbricate

Mella neta di trascrizione del pignoramento, il Conservatore segnalava essere presente
precedente trascrizioni di pignoramento a favore di _con nota 726 (verbale
pignoramento immobili, presentate in data 22-12-2011 Reg. Generale n*23261 Reg.

Particolare n®14746.

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

Piena proprieta di unitd immoehiliare ad use abitaziene composta su due piano (terra e primo}
e con area certiliva, sita nel comune di Conselice, Via Guberta n*21, nonché un annesso di
servizio ad use autorimessa e distinto presso il catasto fabbricati al subalterno n®2, e
ovviamente il terreno, area di sedime e cortiliva, censite al Catasto Fabbricati di dette comune

al foglio 59 col mappale 148 ente urbano di mq. 1331.

[l servizio e I'area di sedime non essendo stato oggetto di pignoramente in un primo momento,

sono stati citati nel successivo ricorso per intervente nell'esprepriazione immobiliare con

titolo presentata da parte della ([
Y c<i come un

appezzamento di terreno ad uso agricelo censito al Cataste Terreni al foglie 59 col mappale
217 semin.arbor di mg. 1786, R.D. Eure 19,20, R.A Eurc 15,22, che verranno presi in

considerazione in modo distinto in tale perizia come meglio precisato nel pressimo capitole.

Infatti essende IFauterimessa parte integrante del elemente edilizie ed avendo per giunta al
sup interno un locale classificate come centrale termica, al servizio dell’'unita immeoebhiliare di

pignoramente, ed essendo I'area di sedime parte integrante dell'unitd immehiliare, si ritiene
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epportune inserire all’interno della valutazione di stima nenché all'interne della descrizione
del bene, I'autorimessa stessa e I'area di sedime, nello state in cui si trovane al memento del

sopralluego.

|'accesso alla proprietd avviene tramite accesseo carrabile e pedonale da via Guberta, su area

cortilizia corrispendente all’area di sedime all’ente urbane fg. 59 mapp. 148.

Il fabbricate & una ahitazione unifamiliare iselata su due piani fuori terra, che serge in aperta
campagna nel comune di Conselice. 'area su cui sorge ospita nella parte posteriore n’2 tettoie
in struttura metallica e tamponate su tre lati ed in copertura da pannelli sandwich, totalmente
abusive, prive di alcun titolo edilizio, le quali con le normative vigenti devono essere smontate,
ma di questo come delle altre difformita riscontrate durante il sopralluogo si parlera pit

dettagliatamente nei prossimi capitoli.

|'abitazione ha I'accesse sul fronte prospiciente alla strada, attraverse un pertone ligneo.

|'accesso & protetto da un ampio pertice in muratura a pil arcate.
Al piano terra troviameo il seggiorno e la cucina abitabile.

Scendendo di qualche gradino siaccede a quello che criginariamente era I'autorimessa ed ad

oggi & stata trasformata in una tavernetta, con bagne, ripostiglio, lavanderia e centrale

termica, trasformazione eseguita senza alcun titelo auterizzativo.

Al piano primo, accessibile da scala interna in muratura, troviamo un disimpegne sul quale si
affacciano due camere da lette matrimoniali, un bagne ed una soffitta abitabile trasformata

in camera da letto.

Lo stato conservative é in generale buene sebbene risenta dell’ultima trasformazione edilizia

rilevante risalente al 1980 circa.

Sirimandaalla documentazione fotografica in allegate perl’accertamente effettive dello stato
dei luoghi al tempe del sopralluoge, durante il quale si & potuto accertare una serie di
caratteristiche costruttive di seguite elencate, avvalorate, per quanto indicativo, dalla

relazione termica allegata agli atti reperiti presso il comune di Conselice:
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Struttura portante in Calcestruzze Armate, con tamponamenti in  laterizio,
presumibilmente bimattone da 28 cm.

Solaio interpiano in latero cemento.

Solaio di Copertura a falde inclinate composto da due tavelloni con interposto isolante

Scale interne di collegamento in muratura

Finiture Esterne:

Rivestimento esterno in intenace celor coccio pesto.

Infissi in legne con vetro camera doppio.

Scuri esterni in alluminio a lamelle regolabili.

Le pavimentazioni esterne sono realizzate con autobloccanti a secco.
Le colenne del portico sone rivestite in mattoni faccia a vista.

Grondaie in lamiera verniciata.

Finiture |nterne:

Intonace interno in calce e gesso.
Pavimentazioni interne in gres porcellanato al piane terra e nei locali di servizie,

mentre nella zona notte sono presenti parquet in listelli montate a “mattonella”.

impianto di riscaldamento unico con caldaia a gas (posizienata in centrale termica} con

caleriferi in alluminio verniciate nei vani, di cui il future acquirente dowvra verificare la

conformitd alle vigenti normative (& stata reperita dichiarazione di conformitd della canna

fumaria e dei lavori eseguiti secondo progetto del direttore lavori dei lavori della DIA del

2004};

impianto di condizionamente con due unita esterne e split a servizie selo di alcuni lecali;

impianto elettrico sottotraccia, di cui il future acquirente dovra verificare la conformita alle

vigenti normative (& stata reperita la dichiaraziene di conformita relativa ai lavori della DIA del

2004};
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Lo stato conservative dellimmobile, come precedentemente illustrato & in generale bueng,
da segnalare un paio di fenomeni di infitrazione visihili nell‘intradesso della copertura late
Est, per le quali non & state possibile verificare se interessano anche l'interno dell’edificio, in

guanto in quella porzione di sotto tetto non & stato possibile accedere.

Sebbene Funitd immehiliare pignorata & splamente |'abitazione, si segnala che non si pud

considerare indipendente dall’auterimessa (subalterne 2}, per tre ragioni:

1. Compenetra ed & inglobata nell’edificio principale consistente nell‘abitazione citata,
ed non ha accessp indipendente rispetto all’area di sedime registrata all'ente urbane.

2. Tale subalterno contiene al suo interne la centrale termica di servizio all’abitazione.

3. Sono state operate delle trasfoermazioni edilizie che hanno portato l'autorimessa ad
essere trasformata in lecali cantina {in quanto privi dei requisiti edilizi minimi per
I'abitahilitd dei suddetti} utilizzati tuttavia come locali tavernetta, servizi WC, e

lavanderia.

Incltre si segnala la presenza sull’area di sedime di manufatti coperti non autorizzati per i
quali si quantifichera in seguiti il coste di smantellamento e ripristine, in quanto trovandesi in
zona agricela, nen hanno le condizioni per poter essere in alcun modo sanati dal punte di vista

urbanistico-catastale.

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

La decumentazione fotografica (effettuata durante il sopralluocge del 03/12/2018} viene

allegata alla presente perizia, a completa descrizione dell'immobile.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Alla data del 05/05/2019, i beni immehili oggette di stima risultane cosi identificati al Catasto
Fabbricati del Comune di Conselice:

+ beni intestati a:
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2 — in proprieta

per 1/1 in regime di separazione dei beni

dei seguenti beni:

= Sezione urbana --, Foglio 59, Particella 148, Sub. 1, Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 6
vani, Superficie catastale: totale 67 ms, Rendita € 449,32 in via Gubertan. 21, piano T-1

» Sezione urbana -, Foglio 59, Particella 148, Sub. 2, Categeria C€/6, Classe 2, Consistenza 67,0

mg, Rendita € 193,77 in via Guberta n. 21, piano T-1

Le unitd immehiliari insistono sulle aree distinte al Cataste Terreni del Comune di Conselice:

o Sezione --, Foglio 59, Particella 148, Qualita Ente Urbane, Superficie 1331 mq

CONFINI

-« 76}, &.C.N.C. (Part. 28, Sub. 1, [ Rrarc 217,
_{Part. 218}, via Guberta, salvi altri apparenti alle planimetrie al Catasto Terreni ¢
Fabbricati o variazioni intervenute.

In merito alla delimitazione delle aree e delle unita immehiliari, si precisa che dovra essere
eura del future acquirente la verifica dei confini e di eventuali discerdanze nella loro

materializzazione in sito.

CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICATIVI CATASTALI E QUANTO INDICATO NELL'ATTO DI
PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE

Mon risultane discordanze tra gli identificativi catastali e guante indicate nell'atto di

pignoramento e nella nota di trascrizione, ad ecceziene dei seguenti aspetti:

* Precedente trascrizione di pigneramento in essere a favore_

-presentata in data 22/12/2011 registro generale n°23261 e registro particolare

n*14746. I
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Il sottoscritte ha provveduto a contattare I‘-ini, il quale, per nome di una sua
impiegata, ha riportato che il debitore avrebbe dovute provwedere alla cancellazicne della
trascrizione, in quanto la sua assistita era stata a sue tempeo completamente saldata, nen

essendovi pill alcuna pendenza trale parti.

Pertante la trascrizione di pignoramento & ancora in essere sole perché il debitore non I’ha

fatta annetare.
PROPRIETA

Come detto, da un punto di vista catastale, l'immeobile risultava alla data del 05/05/2019

intestato a:

« relativamente al Sub. 1 al Sub. 2 ed al terrenc inscritto all’Ente Urbano:

I i propricta

per 1/1 inregime di separazione dei beni

» relativamente al Sub. 2:

N i propricta

per 1/1 in regime di separazione dei beni

Nella certificazione notarile del Notaie Fazi di Ravenna del 11/04/2018, redatta su incarice
dell’Avv. Avveduti Samantha, la proprietd veniva individuata analogamente in merite al

Subalterno 1.

Nell’ atto di provenienza,’atte di rogite stipulate in frente al Notaio Pacle Mario Plessi in data
28-06-2007, registrate all’‘Agenzia delle Entrate di Lugo il 11/07/2007,al n®3484, trascritto a

Ravenna all'art. 10.475 del 12/07/2007, la proprietd veniva individuata analogamente in

merite al Subalterne 1.
PROVENIENZA DEL BENE

Nella certificazione notarile del Notaio Fazi di Ravenna del 11/04/2018, redatta su incarice

dell’ Avv. Avveduti Samantha, viene riportato:
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“...affa data del 11/04/1998 Iimmobile di cui alla presente certificazione era df proprieti dei

signo:

agli stessi pervenuto:

Per guanto riguarda lo prima in parte in virka di acquisto effeffuafo con atfo a rogito
def Natafo in Conselice Plessi dr. Paolo Mario in dafa 31 dicembre 1991 reperforio n.

30160/5216, trascritto o Ravenna if 24 gennaio 19392 arf. 1785, ed in parte per

successione o/ R

- - per quanto riguarda il secondo, per successione I

- con affo o rogifto deflo stesso Nofafo in dato 18 giugho 1598 reperforio n.

48705/101149, trascritto a Ravenna il 7 fuglio 1998 art. 6188, fimmobife in oggetio &

passato in proprieta defla sofa _

CQuale pil prossime titolo d'acquiste, & stato possibile reperire copia dellatte di rogito
stipulate in fronte al Netaio Pacle Mario Plessi in data 28-06-2007, registrato all’Agenzia delle

Entrate di Luge il 11/07/2007,al n°3484, trascritte a Ravenna all'art. 10.475 del 12/07/2007,

con cui il_acquisi la proprieta dei beni dalla _

Se ne riperta tuttavia in allegato estratto inviato via posta elettronica dallo stesso Notaio Plessi

che compild 'atto a sue tempe.

ATTI PREGIUDIZIEVOLI

Come indicato nella certificazione notarile del Notaio Fazi di Ravenna del 31/05/2018, si

riporta che:
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“Nel ventennio presa in esame ['immobife ha formato oggeffo delffe seguenti formalita

pregiudizievoli:

1) ipofeca iscritta a Ravenna ff 20 Aprife 2007 art. 2096 per etro 660.000 o favore defln
concessa con atfo a rogito def Motaio Plessi dr. Paolo Mario in dota 17 aprile 2007
repertorio n. 74200/24372 (grava anche altri immobifi);

2) Pigrraramento emesso dal Tribunale di Ravenna in data 7 dicembre 2011 e frascritto

ove sopra indofa 22 dicembre 208 1 art. 14746 afamr_
_gmm anche oftri immohifi):

3) Pigroramento emesso dal medesimo Tribunale in data 20 febbraio 2018 e trascriffo a

Ravenna if giorno 11 aprife 2018 art 3714, gia otata.”

Lo scrivente ha quindi procedute alla verifica presso 'Agenzia delle Entrate — Servizio di
Pubblicitd Immehbiliare di ulteriori atti pregiudizieveli trascritti o iscritti relativamente
all'immobile in oggetto successivamente alla certificazione notarile. Dalle ispezioni svolte alla
data del 11/03/2019 nen risultane ulteriori trascrizioni ed iscrizioni sui beni oggetto del

pignocramento.

Ferme restando ogni controllo e verifica a cura del rogitante, gli atti pregiudizievoli che

dovranno essere oggetto di cancellaziene e/o annotamento sono quindi le seguenti:
» iscrizione di cui all'art. 2.696 del 20/04/2007

* trascrizione di cui all'art. 14.476 del 22/12/2011 {per il quale debite le scrivente ha avuto

conferma dall'Avv. del creditore_ e stato completamente saldato e

pertante doveva gia essere stata cancellata}

* trascrizione di cui all'art. 3.417 del 11/04/2018

PLANIMETRIA E DATI CATASTALI
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Le planimetrie catastali sono state reperite dall'esperto presso I'Agenzia dell'Entrate e allegate
alla relazione peritale. | dati catastali sone stati riportati al paragrafe “ldentificazione

catastale”.

Relativamente alla conformita alle state di fatto, si segnalane la modifica dell’auterimessa,
che & stata arbitrariamente trasformata e suddivisa in locali utilizzati come taverna e servizi,
ma che per le caratteristiche dimensionali minime si potrebbere assimilare sole a lecali

cantina, gquindi procedende ad un nuovo accatastamento per quanto attiene al subalterne 2.

S5i segnala in ogni caso la discordanza della rappresentazione nella mappa catastale
{incongrua) rispetto alle planimetrie catastali e allo stato dei luoghi anche per il subalterno 1
{abitazione} ma limitati ad aperture interne. Anche qui & necessario un nueve accatastamento

per unifermare le planimetrie alle state di fatte.

OMISSIONI FISCALMENTE RILEVANTI

Posto che i beni in eggetto sono pervenuti all'esecutato attraverse atto di compravendita e
non per via successoria, come indicate nella certificazione notarile del Notaio Notaio Fazi di
Ravenna del 31/05/2018, redatta suincarico dell’ Avv. Avveduti, owero nel pil prossime titole
d'acquisto, atte a rogite del 28/06/2007, rimandande ogni ulteriore contrelle a cura del
rogitante, nen risultane in riferimente omissioni fiscalmente rilevanti connesse a provenienza

per via successoeria.

SITUAZICNE OCCUPAZIONALE E DI POSSESS0 DEL BENE

Sulla base del soprallucgoe sveolto in data 03/12/2018 alla presenza dell'esecutato e seconde

da questi riferito, l'immaobile risultava occupate dall'esecutato, dalla moglie, e dai due figli.

Sulla base delle informazioni assunte durante il seprallucge, nenché sulla base delle
informazioni assunte presso I'Agenzia delle Entrate di Ravenna, non risultava in essere alcun

contratte dilecazione relative agli immobili oggette di procedura.
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Si ritiene I'immohile da liberarsi al decreto di trasferimento.

FORMALITA, VINCOLI E ONERI {ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE)

In merito alle formalitd ipotecarie (trascrizioni, iscrizioni, annotamenti, ecc.} si rimanda al
paragrafo “Atti pregiudizieveli”, in cui vengono indicati anche quelli cggetto di futura

cancellazione.

In merito ai vinceli urbanistici e/o paesistici, idrogeclogici, forestali, storico-artistici, di

prelazione dello stato, si rimanda al paragrafo “Destinazione urbanistica”.

In merito ad oneri di natura condominiale, trattandosi di un edificio isclate monofamiliare,
non sussistone le condizioni/necessita per lanomina di un amministratere condominiale ne la

redaziene di un regelamento condeminiale, proprio perché neon esiste condeminio.

Si segnala infine che nel pit prossime titolo d'acquisto (atto a rogite redatto dal notaio Plessi
il 28/06/2007, Rep. 74843/24913), la compravendita del bene veniva “...fatta ed accettata a
COrpo e Non a misura, cen ogni pertinenza, servitl attive e passive, nello state di fatte e di

diritto in cui l'immehile compravendute si trova...”
Tali eneri resteranno a carico dell'acquirente.

Sulla base dell'elaberate planimetrico e dell'elence subalterni estratto presso I'Agenzia del
Entrate — Territorio, rientra parte integrante delledificio oggette di Ipoteca {owero il
subalterne 1} anche, il seguente B.C.M.C. distinto al Cataste Fabbricato del Comune di

Censelice:
» Foglio 59, Particella 217: Area di sedime Ente Urbano sulla quale insiste il fabbricate

e Sub. 2, Autorimessa con centrale termica (di servizio al sub. 1} e collegati direttamente

all’edificio.
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SPESE FISSE DI GESTIONE E MANUTENZIONE E SPESE CONDOMINIALI

Come specificato non & nominate un Amministratere di condeminio, ritenende peraltro di

potere considerare il compendic come un'unita immohiliare.

Non & quindi al momento possibile, né fornire il regolamento condeminiale né indicare le
spese annuali di amministrazione erdinaria indicative relative all’abitazione oggetto della

presente perizia.
Men risultane determinate spese condominiali e/ e eventuali insoluti.

Infine, non risulta possibile determinare specificamente un imperto relativo alle spese fisse di
gestione dell'immobile, dipendendo questo anche dalle modalita di utilizzo, al regime fiscale

e patrimeniale del future acquirente.

DESTINAZIONE URBANISTICA ED EVENTUALE CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

Non vi sono ulteriori vincoli apparenti, salve quante espresso dagli strumenti urbanistici

vigenti.
In particelare,

il PSC in vigore inserisce I'area in cui si trova lI'immobile all'interne dei seguenti perimetri e

zone:
*in parte “Ambito agricole ad alta vocaziene produttiva” —art. 5.10

In particolare, il RUE attualmente vigente inserisce l'area in cui si trova l'immobile all'interno

dei seguenti perimetri e zone:
* in parte “Ambito agricole ad alta vocazione agricola” - capo 4.6;

In particolare, la CUT attualmente vigente inserisce I'area in cui si trova l'immobile all'internc

dei seguenti perimetri e zone:

+"B - Area a basso rischio archeelogice” — scheda dei vinceli SCT10;
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*"Aree soggette a particolare amplificazione del rischio sismico: aree che non necessitano di

approfondimente (Il livelle}' - scheda dei vinceli ¥512;
sper il mappale 148: “Fascia di rispetto stradale” - scheda dei vinceli 1101;

+"'Paleodossi di modesta rilevanza” - Scheda dei vincoli APOS;

*“Aree potenzialmente interessate da alluvieni — corsi d’acqua naturali - {(alluvieni poce

frequenti — P2} - scheda dei vineceli YS07;

«“"Aree potenzialmente interessate da alluvioni —reticole secendarie di pianura — (alluvioni

poco frequenti — P2} - scheda dei vincoli VS08;

Per la tipelegia di immeobile in questione (abitaziene}, ai sensi della L. 47/85 il trasferimento

della proprietd non necessita del certificato di destinazione urbanistica.

In allegato il CUD come richiesto con validita a partire dal 29 aprile 2019,

REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA ED AGIBILITA

Sulla base di quanto fornito ed esaminato presso I'Unione dei Comuni della Bassa Remagna,
si & potuta risalire tutta la cronistoria costruttiva dell’immobile in questione, che nasceva

come deposito agricolo.
Sussistono i seguenti precedenti amministrativi relativi all'immobile oggette di esecuziene:

» concessione edilizia p.e. 148/1977 del 04/08/1977 per nucva costruzione di deposito attrezzi

agriceli e magazzine cereali;

» concessione edilizia p.e. 97/1981 del 19/01/1982, P.G. 3150 per ristrutturazione e

trasformazione fabbricato celonico;
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» certificate di abitabilitd del 21/09/1983, P.G. 4845;

» concessione edilizia p.e. 11/1990 del 19/04/1990, P.G. 425 per modifica destinaziene d’‘uso

di fabbricate rurale e piccole medifiche interne ed ai prospetti;

* denuncia di inizio attivitd p.e. 326/2004 del 14/12/2004, P.G. 16739 per realizzaziene di

Centrale Termica all'interne di un fabbricate ad use abitaziene;

» domanda di rinnove p.e. 155/2006 del 15/07/2006, P.G. 8458 per auterizzazione allo scarico

di acque reflue domestiche esistenti nen recapitanti in rete fognaria pubblica.

Sulla base del sopralluoge svelto, rispetto ai grafici allegati alle pratiche citate {in particolare
I'ultima in ordine di tempeo attinente a meodifiche planimetriche: denuncia diinizie attivita p.e.

326/2004 del 14/12/2004, P.G. 16739}, si verificavano rilevanti difformita :

1} Sono presenti nell’area coertiliva una serie di fabbricati in struttura portante a telaio
metallico che nen hanno alcun titelo auterizzativo, due di questi volumi (realizzati in
pannelli sandwich grecati e telaio in acciaip ancorato a terra con tirafondi e piastre}
vengone utilizzati come auterimessa. Tali velumi come i successivi non sene in alcun
mode sanahili pertanto dovranne essere smantellati secondo i costi indicati in seguito.
Unaltre velume in legne e plastica rappresenta un deposite attrezzi esterne, anch’esso
dovra essere smantellate. Infine davanti all'ingresso di quella che una volta era
Fautorimessa, & stata costruita una tetteia che scarica a terra con due mentanti in
legno della profondita superiore ai 150 cm, pertanto anch’essa dovra essere rimossa.

2} Allinterno della abitazione principale {sub. 1} & stata murata una porta interna su un
tramezzo non portante, pertante tramite una ClLA in sanateria (art. 16} e dietro il
versamento di 1000eureo di sanziene tale difformita potra essere sanata.

2} lauterimessa (sub.2} & stata, come gia accennato completamente trasformata in locali
accessori all’abitazione. Inoltre & stata sestituita la saracinesca d’accesso con una porta
a vetri da circa 90 cm di larghezza , murande I'eccedenza. Allo stato attuale & pertanto

impossibile l'utilizzo come auterimessa carrabile.
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4} Si prevede pertanto il cambio di destinazione d'use da autorimessa a cantina {in
gquante le altezze interne, circa 200 cm , sono tali da nen permettere altra
destinaziene}, dietro la presentazione di una SCIA in sanateria{art. 17} ed il pagamente

di 2000 £ di cneri.

In generale, 'aggiudicatario potra comungue, ricerrendone le condizioni dilegge, accedere ad
eventuali sanaterie per vielazioni anche nen rilevate, ai sensi del T.U. di cui al DPR n.380/01 e
della L.47/85 e successive modificazioni, fermo restande la non sanabilitd dei volumi extra

sull’area di sedime.

GRAVAMI PER CENSO, LIVELLO OD USO CIVICO

Ferme restande ogni contrelle e verifica a cura del rogitante, secondo quante indicate nella
certificazione notarile del Netaio Plessi di Conselice del 28/06/2007, redatta su incarice del
procedente, il diritte del debitore esecutato era di proprieta e non derivanti da cense, livello

od uso civico e i beni non risultavane gravati da tali pesi.

EVENTUALE ACCATASTAMENTD

Le unitd immeohiliari oggetto di stima risultano essere censiti al Catasto Fabbricato secondo gli
identificativi sepra riportati e le planimetrie allegate, si ritiene necessario procedere
all'accatastamente ex-novo, onde assegnare alla corretta categoria il sub, 2 e sanare le

difformita planimetriche.

SEGNALAZIONE DI EVENTUALI VARIAZIONI COCLTURALI O CAMBI D'USD
Non sussistone variazioni colturali {(nen pertinenti rispetto alla tipelogia del bene}.

Si dove invece provvedere al cambio d'uso da autorimessa a cantina per il sub. 2.
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Nessuna variazione invece necessaria per il sub. 1 (abhitazione).

CONSISTENZA COMMERCIALE

Le superfici commerciali delle unitd immohiliari sono state computate, al lordo delle murature,

sulla base dell'ultimo progetto rinvenuto in Comune e sulla base delle planimetrie catastali:

» Ahitazione con zona giorno e cucina {piano terra}): circa mq 73 di superficie (pari anche alla

superficie ragguagliata};

« Area cortiliva (piano terra): circa mqg 1331 di superficie, pari a mg 133 di superficie

ragguagliata;
» Ahitazione {piano primo}: circa ma 72 di superficie {pari anche alla superficie ragguagliata};
* Partico (piano primo): circa mg 24 di superficie, pari a mq 8 di superficie ragguagliata;

* Sottotetto (piano secondo): circa mg 73 di superficie, pari a mqg 36,5 di superficie

ragguagliata;

* Autorimessa {piano terra): circa mq 73 di superficie, pari a mqg 36.5 di superficie

ragguagliata;

Complessivamente quindi la superficie commerciale che prenderemo in considerazione édi &
di mg 226 (non tenendo nel calcole il ragguaglio derivante dall’area di sedime}, ritenendo di
operare la stima nell'ipotesi e nella consistenza di abitazione (anche per la di auterimessa che

dovra essere poi convertita a cantinal.

Per superficie ragguagliata si intende la consistenza vendibile del bene, considerando il 50%
della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine
e simili, gualera comunicanti, il 30% della superficie di balceni, terrazze e simili, di pertinenza

esclusiva nella singela unitd immohiliare, qualera comunicanti con vani principali, il 25% della
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superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e

simili, qualera nen comunicanti, e il 10% della superficie dell'area cortiliva.
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STIMA DEL BENE
Alla luce di quante sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto dei singoli beni, della loro

destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle risultanze delle indagini
di mercato esperite anche presse gli operateri settoriali di Conselice, il sottoscritto ritiene di
poter indicare il pil probabile valore commerciale dei beni in argemento, nello stato di fatto
e di diritto in cui attualmente si trovano, stimati a misura considerando una media tra quante
riportato dall'Osservaterio del Mercato Immohiliare dell'’Agenzia del Territorio, 2° Semestre
2018, per Extraurbana/ZONA RURALE E FRAZION| MINORI, codice di zona R1, Micrezena 0, e

, ma anche considerando le richieste di mercato.

I prime ad ogni modo riporta i seguenti prezzi:

delle abitazioni civili in stato conservativo normale {min/max): £/mq 750,00/1.050,00
delle abitazioni di tipo economico in stato conservativo normale £/mg 600,00/850,00
{min/max)

delle ville e villini in stato conservativo normale (min/max).: £/mg 750,00/1.050,00

Cio stante, si assume il seguente prezzo unitario, in base anche ad una media dei prezzi della
zona che ha viste negli ultimi 6 mesi un continuo calo, sine ad assestarsi attorno agli 850€/mq,
considerande in particolare la posiziene dell'immebile, lo stato di conservazione, il periedeo di

costruzione, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche e quant'altro d'interesse per la stima:

= ahitazione €/mq 900,00

DEPREZZAMERNTI

Al valere cosi ottenute, anche secondoe quanto previsto dall'art. 568 c.p.c., si opereranno le

previste detrazioni, qualora pertinenti.
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Relativamente allo state d'use e di manutenziene, nonché alle stesse particolari
caratteristiche dell'immobile, occorre osservare che queste possane ritenersi comprese nello
stato conservativo nermale a cui si riferiscono i valori di riferimento assunti, in ragicne in

particolare delle finiture, delle caratteristiche e della vetusta del bene.

Relativamente allp state di possesso, ai vincoli e agli eneri giuridici nen eliminabili nel corso
del procedimento esecutive, stante la previsione di liberare l'immehile al decrete di
trasferimentoe e potende ritenere le servitll sopradescritte comungue elementi ormai
intrinsechi al bene e fermo restande che l'immobile sara in ogni case trasferito nelle stato di
fatte e di diritto in cui si trova, non si opereranne ulteriori specifiche detrazioni. In particolare,
si rimandera ogni decisione dell'lll. mo Giudice e del Professionista Delegate in merito al fonde

patrimoniale costituito successivamente all'iscrizione dell'ipoteca velontaria.

Relativamente agli oneri per la regolarizzazione urbanistica, essendo state rilevate difformita
sestanziali rispette alle pratiche amministrative efc catastali, si quantificane le seguenti

detrazioni:

* Sanatoria opere minori (per le opere ahusive sanabhili}: 30D0€ (comprensive di 2000€
di spese tecniche e 3000 eure tra SCIA e CILA}, voce a corpo.
* Smantellamento da impresa specializzata {per le opere abusive non sanabhili}: 30DD€

{comprensive di spese di smaltimento a discarica} voce a corpo,
Mon si opereranno ulteriori specifiche detrazioni.

Relativamente all'assenza di garanzia per vizi del bene venduto {(nonché anche per le stesse
modalita di vendita), verra infine operata una detrazione del 10% del valore. Relativamente

infine alle eventuali spese condominiali inselute relative agli ultimi due anni, cosi come

detto nei paragrafi precedenti, non si ritengone pertinenti eventuali detrazioni.
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CONTEGGI DI STIMA

Come detto, si assumono come parametri di riferimento valori pari a €/mq 900,00 per

I'abitazione.

[l pili probabile valore del bene oggetto di stima sopra descritto viene pertante determinato

come segue.

valore dell'abitazione mo 226 x£/mo S00 £ 203.400,00
sOMMmano € 203.400,00
detrazioni per stato d'uso e di manutenzione e particolarn caratteristiche | 0,00% £0,00
dell'immobile
restano € 203.400,00
detrazioni per regolarizzazione edilizio-urbanistica efo catastale -£ 8000,00
restano €195.400,00
detrazioni per stato di possesso, ai vincoli e agl oneri giuridici non | 0,00% £0,00
elirmin abili
restano €195.400,00
detrazioni per assenza di garanzia per vizi e per le modalita di vendita del -£ 20.340,00
bene 10,00%
restano €175.060,00
detrazion per spese condominmiali insolute 0,00%
restano £ 175.060,00
valore da inserire nel bando £ 175.000,00
{valore approssimato alle miglisia di Eure inferior] o superiori)
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NOMINATIVO DEI COMPROPRIETARI

Come precedentemente descritto, non esistono comproprietari non esecutati.

DIVISIBILITA

Come precedentemente descritto, non esistono comproprietari nen esecutati e non sussiste

il pignoramente di singole quote. In ogni case, stante la natura del compendio e il valore dello

------

ATTI PREGIUDIZIEVCLI SULL'INTERC IMMOCBILE

Come precedentemente descritto, non esistono comproprietari nen esecutati e non sussiste

il pignoramente di singele quote.

Si rimanda pertanto a quante espressoe nel paragrafe “Atti pregiudizievoli”.

DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI

Rimandande alla precedente pili completa descrizione, il bene oggetto di pigheramento & un
edificio monefamiliare di un'unitd immobiliare ad use residenziale. Oggetto della presente

stima anche l'autorimessa a servizio dell’abitazione benché non inserita nel pignoramento.

Insiste su area certiliva, situata nel Comune di Conselice, localitd Conselice, in via Guberta

n.2L

| beni oggetto di perizia fanne parte di un'unitd iselata in un contesto rurale di abitazioni

isolate e bassissima densita abitativa, sul versante Est della cittadina di Conselice.

['accesso al fabbricate avviene da via Guberta, tramite comodo cancello carrabile.

Procedimento di esecuzione immobiliare n.76/2018 R.G.E.

30

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

Firmato Da: RACCAGN] ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seria W 73205 17 19eidc 9o 6141 38730ecidd



Arch. Alessandro Ruccagni Viole Riva Verde n 21 — 48122 Rovenno (RA)

[| fabbricate siinserisce in una zona tipica del paesaggio rurale.
Il complesso & costituito da:

a piane terra: portico, ingresso-seggiorno, cucina, garage-taverna, c.t., bagne, lavanderia

ripostiglio;

a piane primo, accessihile da scala interna, disimpegno, n® 2 lette matrimeoniali, disimpegno,

bagno, soffitta abitabile.

Lo state di conservazione & discreto, per quanto le caratteristiche e le finiture risentano il

periode dell'originaria ristrutturazione.

Superficie commerciale: circa mg 189.5 per I'abitaziene, circa mq 36,5 per Fautorimessa,

complessivamente circa me 226.

VALUTAZIONE DEL CANONE LOCATIVO

Per la valutazione del canone locative, si fara riferimento sempre alla consistenza commerciale
sopra determinata nonché ai valori di riferimento forniti dall'Osservatorie del Mercato
Immohiliare dell'Agenzia del Territorie, 2° Semestre 2018, per la fascia centrale, zona Centro

Storico, codice di zona B2, Microzona 0, riportante i valori delle locazioni:

delle abitazioni civili in stato conservativo normale (min/max); £/mg 2,50/3,60
delle abitazioni di tipo economico in stato conservativo normale £/mq 2,00/2,80
{min/max)

delle ville & villini in stato conservativo normale {min/maz): £/my 2,50/3,60

Cid stante, si assumeno i seguenti prezzi unitari, considerande in particelare la posizione
dell'immohile, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche e quant'altro d'interesse per la

stima:
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» ahitazione £/mag/mese 2,8

Pud conseguentemente determinarsi il seguente canone mensile:

canone di locazione dell'abitazione me 226 | x£/mofmese 2.8 £632.8
canone locativo dell'immobile € 630,0
Walore approssimato alle decine di Euro inferiori o superiori

FORMAZIONE IN LOTTI

In merite alla possihilitd di formaziene di lotti, eccorre osservare che, da un punte di vista
catastale, si esclude la possibilitain quanto come gia espresse i subalterni seno funzionali 'uno

all'altre.

CODICE FISCALE DEL DEBITORE ESECUTATO

Sulla base di quante indicato nelle visure catastali, il codice fiscale del debitore esecutato &l

seguente:

STATO CIVILE E REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE ESECUTATO

Secondo riportato dai servizi demografici competenti, I'esecutate avere contratto matrimonio

CERTIFICATO STORICO DI RESIDENZA DEGLI OCCUPANTI

MNon risultano cccupanti diversi dall'esecutato o da familiari dell'esecutato stesso.
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PENDENZA DI CAUSE RELATIVE ALLE EVENTUALI DOMANDE GIUDIZIALI

Secondo quante indicate nella certificazione notarile del Motaio Fazi di Ravenna del
28/06/2018, e quanto risultante dalle successive verifiche presse I'Agenzia delle Entrate —
Servizio di Pubblicitd Immebiliare, nen risultano trascritte domande giudiziali sull'immobile

oggetto di pignoramento.

EVENTUALE PROVVEDIMENTO DI ASSEGNAZIONE DELLA CASA FAMILIARE

Secondo quante indicato nella certificazione notarile del MNotaio Fazi di Ravenna del
28/06/2018, e quanto risultante dalle successive verifiche presso I'Agenzia delle Entrate —
Servizio di Pubblicitd Immohiliare, nonché considerande lo stato civile dell'esecutato, non

risultane provvedimenti di assegnazione della casa familiare.

EVENTUALIISTANZE DI PROROGA

Lo scrivente non ha richiesto preroghe al termine di deposito.

DEPOSITO TELEMATICO E INVIO DI COPIA DELLA PERIZIA

Lo scrivente procede al depesito telematice dell'elaberato peritale e dei relativi allegati,
provvedende altresi all'invio di copia della perizia ai creditori costituiti e al debitore via PEC
e/o via posta raccomandata, impegnandesi a depositare attestazione degli invii effettuati alle

parti e della nota professionale dei compensi.
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CONCLUSIONI

[l valore dell'immobile da inserire nel bande viene quindi determinate come segue:

Abitazione civile e autorimessa

Valare degli immobili nelle stato di fatto e di diritto in cui si trovane, siti a Conselice,

localita Conselice (RA), via Guberta n.21, distinto al Catasto Fabbricati del Comune di

Conselice, Foglio 59, Particella 148, Sub. 12 2 € 175.000,00

Nella fiducia di aver svolto scrupolosamente lincarico affidatogli, il sottoscritto si dichiara a

disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento fosse ritenuto necessario.

Ravenna, 3 Maggio 2019
Con Osservanza

[l Consulente Tecnico
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