Esecuzione Forzata N.000166/16
... contro ...

TRIBUNALE DI RIMINI
ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Forzata
promossa da:

contro:

N. Gen. Rep. 000166/16

GiudiceDr.ssa Maria Carla Corvetta
Custode Giudiziaridwv. Simona DellaRosa

ELABORATO PERITALE

Tecnico Incaricato Geom. Michela Botteghi
iscritto all'albo della Provincia di Rimini al n.1B5
iscritto all'Albo del Tribunale di Rimini al N. 357
CF: BTTMHL75L55H294R — P.lva 02583790403

con studio in Rimini (Rn), Via Alberto Nota n. 22
telefono: 0541/791895
cellulare: 335/8056532
fax: 0541/791895
email: michela.botteghi@geopec.it
geom.mb@libero.it

Giudice Dr. Maria Carla Corvetta
Curatore/Custode: Notaio Avv. Simona DellaRosa
Perito: Geom. MICHELA BOTTEGHI

1di 36

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



Esecuzione Forzata N.000166/16
... contro ...

Beni in Riccione (Rn), Via V. Monti n.47
Lotto 001

1.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprieta per la quota di 1/1 di appartamento, sito in Riccione (Rn) frazione Riccione Via V.

Monti n.47.

Composto da composto da: appartamento sito al piano primo e cantina al piano interrato, cosi costituito :
soggiorno pranzo con angolo cottura con balcone, disimpegno, bagno, due camere di cui quella matrimoniale
con balcone e cantina posta al piano interrato con accesso tramite scala cond@vilnigpes una superficie

netta complessiva di mq.85,32.

Identificato in catasto :

fabbricati: intestato a ..., foglio 6 mappale 51 subalterno 16 categoria A/3, classe 4, consistenza 5,5 vani,
superficie catastale 81 m2, Viale Monti Vincenzo n.47, piano S1,1, - rendita: € 856,41 dati derivanti da
variazione del 09/11/2015.

Confini con : L' unita immobiliare ad uso appartamento sub 16 sita al piano primo confina con Sub 15, ..,;
confina con Sub 11 vano scala e ascensore (Bcnc), salvo altri. La cantina sita al piano interrato, Sub 16,
confina con Sub 15 ...; con Sub 11 corridoio (Bcnc) ; con Sub 19 ..., salvo altri.

In riferimento al quesito 1 dell'incarico lo stimatore attesta che la documentazione ex art.567 Cpc &
risultata completa e idonea.

La sottoscritta ha integrato la documentazione di cui sopra con :

- visure aggiornate, estratto di mappa e planimetrie catastali, elenco subalterni, le quali sono allegati al numero
2.

REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE :
Il sig. & celibe. Estratto dell'atto di nascita, di residenza, e stato di famiglia del debitore sono
alegati al n.5.

DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: centrale residenziale a traffico locale con parcheggi scarsi

Servizi della zona: scuola elementare asilo nido, campo da tennis, centro
commerciale, centro sportivo, farmacie, negozi al dettaglio,
piscina, spazi verdi.
La zona € provvista dei servizi di urbanizzazione
primaria e secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali; i principali centri limitrofi sono Rimini, Viserba,
Misano A. Cattolica, Gabbicce.
Le attrazioni paesaggistiche presenti sono: Centro citta, mare.
Le attrazioni storiche presenti sono: Mare, Centro Citta.

Collegamenti pubblici (km): ferrovia, porto, autobus.

STATO DI POSSESSO:

Alla data del sopralluogo, del 01/10/2017, I'immobile risultava occupato dall'affittuario Sig. .E’ stato

reperito contratto di locazione di immobile ad uso abitativo (per.il sub 16 appartamento) a favore del Sig....
contro il Sig. ..., contratto in data 15/12/2014 registrato a Rimini il 20/01/2015 della durata dal 01/01/2015 al
31/12/2018, con canone di locazione pari a € 7.200,00 annui (12 rate uguali mensili anticipate scadenti il
giorno 10 di ogni mese corrispondenti ognuna a € 600,00) aggiornato nella misura del 75%della variazione
assoluta annua in aumento dell'indice dei prezzi al consumo accertato dall'lstat verificatasi rispetto al mese
precedente quello di inizio al contrattdl. contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento,
pertanto & opponibile alla procedura (Contratto di locazione di immobile ad uso abitativo, Allegato 6).

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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4.1.  Vincoli ed oneri giuridici che resteranna carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioniggiudizievoli:Nessuna;

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assamae casa coniugalddessuna
4.1.3  Atti di asservimento urbanistiddessuna

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellda a cura della procedura e a spese
dell'aggiudicatario
4.2.1 Iscrizioni:
Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condess a garanzia di Mutuo Fondiario a favore di ...
contro .., a firma di Notaio Dott. loli Antonio Maria di Ritone in data 19/11/2004 ai
nn.21069/2805, iscritto a Rimini in data 01/12/2@0A4n. 17359/4246.
importo ipoteca: 300.000,00 euro
importo capitale: 150.000,00 euro
Note : tasso : 5,33%; durata 20 anni.
Annotazione : presentata il 05/08/2008 ai nn. 12b#F2 Atto : surrogazione ai sensi dellart.8 DL
7/2007 e L.40/2007.
Atto notarile pubblico a favore di,.contro ...,a firma di Notaio Dott. loli Antonio Maria di Riazne
in data 09/07/2008 ai nn. 29629/4560, iscritto aiRi in data 05/08/2008 ai nn. 12575/1772, per
surroga del Mutuo Ipotecario di importo capital82567,52 euro al tasso di interesse annuo
nominale di 6,15% della durata 15 anni.

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condess a garanzia di apertura di Credito a favore. di
contro ..., a firma di Notaio Dott. Umberto Zio di Rimini in #a22/01/2007 ai nn.104546/12339,
iscritto a Rimini in data 24/01/2007 ai nn. 1508627

importo ipoteca: 1.400.000,00 euro

importo capitale: 700.000,00 euro

Note : tasso : 5,75%; durata 15 anni.

riguarda anche altri immobili (si veda certificapotecario allegato agli atti).

Debitore non datore di ipoteca ...

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Conderss a garanzia di apertura di Credito a favore
di ...contro ...,a firma di Notaio Dott. Umberto Zio di Rimini in @4a22/01/2007 ai nn.104547/12340,
iscritto a Rimini in data 24/01/2007 ai nn. 1502727

importo ipoteca: 1.000.000,00 euro

importo capitale: 500.000,00 euro

Note : tasso : 6,5%; durata 1 anno e 7 mesi.

riguarda anche altri immobili (si veda certificapotecario allegato agli atti).

Debitore non datore di ipoteca ...

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condess a garanzia di Mutuo Fondiario a favore di ...
contro ... terzo datore di ipotecaa firma di Notaio Dott. loli Antonio Maria di Ricohe in data
15/02/2011 ai nn. 31484/5714, iscritto a Rimindata 25/02/2011 ai nn. 2883/610.

importo ipoteca: 1.000.000,00 euro

importo capitale: 500.000,00 euro

Note : tasso interesse annuo: 3,43%; durata 15 anni

riguarda anche altri immobili (si veda certificapotecario allegato agli atti).

Debitore non datore di ipoteca ...

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condess a garanzia di Mutuo Fondiario a favore di ...
contro ..., terzo datore di ipotecaa firma di Notaio Dott. loli Antonio Maria di Ricohe in data
15/02/2011 ai nn. 31484/5715, iscritto a Rimindata 25/02/2011 ai nn. 2884/611.

importo ipoteca: 800.000,00 euro

importo capitale: 400.000,00 euro

Note : tasso interesse annuo: 3,43%; durata 15 anni
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riguarda anche altri immobili (si veda certificépotecario allegato agli atti).

4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento derivante da Atto Esecutivo o Cautela a favore di ... contro ...,a firma di
Tribunale di Rimini in data 31/05/2016 ai nn. 23®W6, trascritto a Rimini in data 13/06/2016 ai nn
7975/4924.

4.2.3. Altre trascrizioninessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
Per la cancellazione delle formalita sopra indicatprevedibile un costo di € 25.464,00, di cui €
24.264,00 per diritti e imposte e € 1.200,00 pesran (oltre Iva e oneri di legge), come riepilagat
nella tabella che segue:

Formalita importo 0,005diritto fisso costo totale

ipoteca volontaria € 300.000,0Q 0,005 € 294,00 €1.794,00
ipoteca volontaria € 1.400.000,00 0,005 € 294,00 €7.294,00
ipoteca volontaria € 1.000.000,00 0,005 € 294,00 €5.294,00
ipoteca volontaria € 1.000.000,00 0,005 € 294,00 €5.294,00
ipoteca volontaria € 800.000,00 0,005 € 294,00 € 4.294,00
pignoramento rp 7975 € 294,00 € 294,00
TOTALE € 24.264,00
onorari n° formalita 6 € 200,00 € 1.200,00
TOTALE GENERALE € 25.464,00

Si precisa che detto importo sara quantificato matisione dall’Agenzia del Territorio all’atto dkel
cancellazione delle suindicate formalita.
L'elenco sintetico delle formalita aggiornato 25@®&L7 € Allegato al numero 7.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia eatastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizisxon conforme
A seguito di rilievo a vista effettuato dalla saitatta Ctu in data 01/10/2017 presso gli immobili
oggetto della presente perizia si evidenziano lgiffiormita rispetto gli elaborati grafici allegati
all'ultimo progetto legittimato in alcune misuraziprientranti comunque nella tolleranza del 2%,
come previsto dalla legge vigente. Inoltre sondestiminati alcuni tramezzi interni nella zona
soggiorno cucina; & presente una differenza dirfiogenel balcone della camera matrimoniale che
sembra essere inferiore rispetto lo stato di flehd@timato.
A seguito di verifica presso gli Uffici tecnici camali di Riccione si € riscontrato che tale diffa@mn
pud essere sanabile con Scia in sanateaazione € 2.000,00 circa, spese per competenzetigea
edilizia € 1.500,00 L'esatta quantificazione della sanzione dovra esme calcolata dall’'Ufficio
Tecnico del Comune di Riccione, una volta che l'aggdicatario ne fara richiesta, pertanto tali
importi sono puramente indicativi.

4.3.2. Conformita catastaleion conforme
A seguito di verifiche effettuate in data 05/04/20%i & potuto riscontrare che non € verificata la
conformita catastale al catasto urbano.
Le difformita riscontrate sono le seguenti :
- all'interno dell'appartamento posto al piano prisuno presenti difformita riguardanti le
divisioni interne nella zona soggiorno cucinatdéata indicata risulta errata in quanto € m. 2,77;
- anche l'altezza indicata alla cantina del pianermato risulta errata in quanto € m.2,02.
Per la regolarizzazione catastale: la sottoscpttacedera alla variazione catastale una volta avuta
I'Autorizzazione da parte del Giudice.
Spese tecniche : € 50,00 per diritti di segreteria& 350,00 per competenze tecniche.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Giudice Dr. Maria Carla Corvetta
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L'Amministratore condominiale ¢ il Dott. Emilio Mel loni, con sede in Riccione in via Castrocaro n°40,
tel. 0541/640711, email : melloniemilio@yahoo.it.

Spese straordinarie di gestione immobile, gia dedite ma non ancora scadute al momento della per&i
0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla ddta perizia: € 408,23.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. Attuali Proprietari:
Sig.... proprietario per la quota di 1/1,
dal 19/11/2004 al oggi in forza di Atto di compeadita a firma di Notaio Dott. Antonio Maria loli d
Riccione in data 19/11/2004 ai nn. 21068/2804,stegfio a Rimini in data 30/11/2004 al n.8049/1T,
trascritto a Rimini in data 01/12/2004 ai nn. 1738870.

6.2. Precedenti Proprietari:
Sig. ...proprietario perla quota di 1/1, in regimedi separazione dei beni,
dal 03/09/2002 al 19/11/2004 in forza di successier lege di... e deceduto il 24/08/1999; denudcia
successione presentata al secondo ufficio dellmtendi Rimini il 22/02/2000 e classificata al numé5
Vol.24, trascritta a Rimini il 10/10/2003 ai nn.3985; si precisa che a seguito della variazioned 229
03/07/2002 i mappali sono stati soppressi e hanignato i mappali 51 sub dal 12 al 20.
Successivo stralcio divisionale a firma di NotaiotDAntonio Maria loli di Riccione di Rimini inata
03/09/2002 ai nn. 10831/1835, registrato a RimiaB/09/2002 al n. 1805/1-V, trascritto a Rimini diata
17/09/2002 ai nn.12509/8217, dove veniva acquiddaoparte di ... ¥ dell'intero , stante la rinuncia
all'eredita del coniuge superstite.
| Sig.ri ... per la quota di %, ... per la quota di 12, ...per la quota di 1/12, ...per la quota di 12,
...per la quota di 1/12, ... per la quota di 2/12al 24/08/1999 fino al 03/09/2002.
Sig. .., proprietario per ¥ da anteventennio al 24/082199

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. Licenza Edilizia n°3/64 del 02/03/1964perla costruzione di fabbricato ad uso negozi ¢aaioine, in
viale Verdi angolo via Monti, Riccione; intestata.a
Abitabilita rilasciata dall'Ufficio d'lgiene di Ricciona 87/66 del 21/05/1966

P.E. Concessione in Sanatoria ai sensi della L.4B8/8.5727, rilasciata il 09/04/2002per opere abusive di:
Ampliamento dei balconi, e del fabbricato, maggialtezza, tipologia 7; al fabbricato sito in Ricué Viale
Verdi angolo Viale Montirichiesta presentata in data 30/05/1986n ditta:...

Descrizioneappartamento con cantinadi cui al puntdA

Piena proprieta per la quota di 1/1 di appartamehfpiano primo con cantina al piano interratop $it in Riccione
(Rn) frazione Riccione Via V. Monti n.47.

L'edificio & stato costruito nel 1964.
L'unita immobiliare é identificata con il numero dbinterno, ha un'altezza interna 2,77 m al piprnimo e di m.2,02 al
piano interrato.

Destinazione Urbanistica:

Nel Rue vigente: in forza di Delibera di CC n.32 @@/11/2016 e varianti, I'immobile € identificato Act2- zona di
connessione e integrazione ambientale delle attittristiche (art.4.3.7) — (art. 4.3.1. comma 1.B¢t e piu
precisamente all'interno di Act2a — unita ediliaigrevalente destinazione residenziale. Per ogm ehiarimento si
rimanda alla Norma di riferimento.

Norme tecniche ed indici:
Interventi ammessi MO, MS, RE, AM, RI senza incretoadella Sul preesistente.
Per ogni altro chiarimento si rimanda alla Normaiféirimento.

Giudice Dr. Maria Carla Corvetta
Curatore/Custode: Notaio Avv. Simona DellaRosa
Perito: Geom. MICHELA BOTTEGHI
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Parametro Valore reale/poteziale Coefficiente Valore equivalente

Destinazione Sub 16 (p.1)

soo/pranzo ang. Cottura Sup. reale netta 27,70 1,00 27,70
disimpegno Sup. reale netta 2,35 1,00 2,35
camera matrimoniale Sup. reale netta 14,96 1,00 14,96
bagno Sup. reale netta 4,46 1,00 4,46
camera singola Sup. reale netta 10,97 1,00 10,97
Balcone 1 Sup. reale netta 14,61 0,30 4,38
Balcone 2 Sup. reale netta 6,79 0,30 2,04
cantina (p.seminterrato) Sup. reale netta 3,48 0,30 1,04
Totale 85,32 67,90
Caratteristiche Descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Strutture verticali: — materiale : c.a, condinie: sufficienti
Solai: tipologia : solaio latero cemento, condizione : sufficienti
Componenti edilizie e Costruttive:
Infissi esterni: tipologia: anta a battente, matde: alluminio, protezione: tapparelle, materialeofezione: pvc
condizioni:sufficienti
Infissi interni: tipologia: a battente, materialeegno tamburato, condizioni: sufficienti.
Pareti esterni: materiale: tamponamenti in laterizimiture : tinteggiatura, condizioni : sufficient
Pavimentazione esterna:materiale: gres porcellanatmdizioni: sufficienti;
Plafoni: materiale: al civile, condizioni:sufficieint
Rivestimento: ubicazione: bagno, materiale: grepllanato, condizioni:sufficienti
Impianti:
Gas: tipologia: sottotraccia, alimentazione: metanete di distribuzione: tubi in rame.
Dichiarazione di conformita : non fornita
Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220ichiarazione di conformita : non fornita
Fognatura:rete di smaltimento : tubi in Pvc, redapicollettore o rete comunale.
Idrico: tipologia : sottotraccia, alimentazione: artomo; Dichiarazione di conformita : non fornita
Termico: tipologia: autonomo, alimentazione: caldaikffusori: termosifoni a colonna in ghisa;
Dichiarazione di conformita : non fornita.
La tabella che segue riepiloga in forma schemésic@mposizione analitica dell'immobile:
Destinazione Sub 16 (p.1) Sup.reale netta altezza esposizione| condizioni
Sogg./pranzo ang. Cottura 27,70 2,77 N sufficienti
Disimpegno 2,35 2,77 - sufficienti
camera matrimoniale 14,96 2,77 (@) sufficienti
bagno 4,46 2,77 SO sufficienti
camera singola 10,97 2,77 S sufficienti
Balcone 1 14,61 2,77 N sufficienti
Balcone 2 6,79 2,77 (@) sufficienti
cantina (p.interrato) 3,48 2,02 - sufficienti
Totale 85,32

Le fotografie sono allegate al numero 1.

Accessori :

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVADEL LOTTO
8.1. Criterio di Stima
La presente stima viene svolta con procedimentetsio comparativo, avendo compiuto indagini nefcato
immobiliare della zona secondo le fonti precisate.
Da queste indagini effettuate nella fascia a maseagurito che, vista I'attuale fase di mercatattarzzata da
Giudice Dr. Maria Carla Corvetta
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una stagnazione delle compravendite e dalla baspardbilita di liquidita e allo stesso tempo dadlgficolta
di accesso al credito, che immobili ad uso residdmzappartamenti) simili a quello oggetto di simengono
compravenduti ad un valore di circa € 3.000,00 @l, importo che trova riscontro nei valori indicdéll' OMI
per il primo semestre 2017 (valore minino € 3.00a@. Valore massimo € 5.000,00), e nei valori dadii dal
Borsino Immobiliare (valore minino € 2.313,00 al .m@lore massimo € 3.856,00) e che per tali mdivi
assumera per al presente stima.

8.2. Fonti di informazione

Catasto di Rimini, Conservatoria dei Registri Imiifiali di Rimini, Ufficio Tecnico di Riccione, Agezie di
intermediazione della zona, borsini immobiliari edservatori del mercato della zona, Osservatorio de
Mercato immobiliare del Ministero delle Finanze.

8.3. Valutazione Corpi

A. Appartamento con cantina

Stima Sintetica comparativa parametrica (semplitiga Peso ponderale 1
Il calcolo del valore e effettuato in base alle exfipi nette equivalenti calcolate in base ai coaffti
analiticamente riportati nella tabella che segue:

Destinazione Sub 16 (p.1) Superficie equivalente Vale unitario valore complessivo
Sogg./pranzo ang. Cottura 27,70 € 3.000,00 € 83.100,00
Disimpegno 2,35 € 3.000,00 € 7.050,00
camera matrimoniale 14,96 € 3.000,00 € 44.880,00
bagno 4,46 € 3.000,00 € 13.380,00
camera singola 10,97 € 3.000,00 € 32.910,00
Balcone 1 4,38 € 3.000,00 € 13.149,00
Balcone 2 2,04 € 3.000,00 €6.111,00
cantina (p.seminterrato) 1,04 € 3.000,00 € 3.132,00
Totale 67,90 € 203.712,00
- Valore a corpo: € 203.712,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 203.712,00
- Valore complessivo diritto e quota: €203.712,00
Riepilogo:
ID Immobile Superficie netta Valore intero medio pondeale
A appart. con cantina 85,32 €203.712,00
Totale €203.712,00
8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Spese tecniche, pratica edilizia e variazione tatas € 3.900,00
Valore al netto del deprezzamento per affitto (phdi5% del valore) € 30.566,80

Riduzione del valore del 10% per le caratteristictala vendita coattiva, assenza di
garanzie per vizi occulti, alla presenza di onerionn preventivabili
€ 16.925,52

Giudice Dr. Maria Carla Corvetta
Curatore/Custode: Notaio Avv. Simona DellaRosa
Perito: Geom. MICHELA BOTTEGHI
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8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Prezzo arrotondato dell'immobile al netto dellewttszioni nello stato di fatto in cui si trov@:152.000,00

Il presente lotto si compone di 7 pagine oltre aliigati di seguito elencati:

- 1 - Documentazione fotografica;

- 2 — Documentazione catastale;

- 3 — Documentazione edilizia;

- 4 — Stato di fatto dei luoghi;

- 5 — Estratto di nascita, stato di famiglia edesiza;
- 6 — Documentazione Agenzie delle Entrate;

- 7 - Elenco sintetico delle formalita;

- 8 — Atti di provenienza;

- 9 - Attestato di prestazione energetica.

Relazione lotto 001 creata in data 01/12/2017
Codice documento: E118-00-000166-001

Giudice Dr. Maria Carla Corvetta
Curatore/Custode: Notaio Avv. Simona DellaRosa
Perito: Geom. MICHELA BOTTEGHI
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Beni in Riccione (Rn) Vi&. Monti n.47
Lotto 002

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLAYV = ENDITA:

A. Piena proprieta per la quota di 1/1 di appartamentg sito in Riccione (Rn) frazione Riccione Via V.
Monti n.47.

Composto da composto da: appartamento sito al manondo e cantina al piano interrato, cosi castitu
soggiorno pranzo con angolo cottura con balcorsémgiegno, bagno, due camere di cui quella matriateni
con balcone e cantina posta al piano interratcacoesso tramite scala condominiaejuppa una superficie
netta complessiva di mq.85,70.

Identificato in catasto :

fabbricati: intestato a ..., foglio 6 mappale Gbaterno 18 categoria A/3, classe 4, consistenzavéni,
superficie catastale 81 m2, Viale Monti Vincenzd/.piano S1,2, - rendita: € 856,41 dati derivaldi
variazione del 09/11/2015.

Confini con : L' unitd immobiliare ad uso appartameesub 18 sita al piano secondo confina con Syb.17
confina con Sub 11 vano scala e ascensore (Bcalj)p ltri. La cantina sita al piano interrato, SL®,
confina con Sub 20 ... con Sub 11 corridoio (Bgrteyrapieno, salvo altri.

In riferimento al quesito 1 dell'incarico lo stinomé attesta che la documentazione ex art.567 Cpc é
risultata completa e idonea.

La sottoscritta ha integrato la documentazioneudsopra con :

- visure aggiornate, estratto di mappa e planimestastali, elenco subalterni, le quali sonogalleal numero

2.

REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE :

Il sig. ... € coniugato con la Sig.ra ... dal 161@B3 in regime di separazione dei beni (con Atiputato dal
Notaio Dott. Francesco Colucci di Riccione a fataddal 25/02/1993). Estratto dell'atto di nascita,
residenza, riassunto dell'atto di matrimonio eosthifamiglia del debitore sono allegati al n.5.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: centrale residenziale a t@fficale con parcheggi scarsi

Servizi della zona: scuola ~elementare asilo nidompm da tennis, centro
commerciale, centro sportivo, farmacie, negozi aitatlio,
piscina, spazi verdi.
La zona é provvista dei servizi di urbanizzazione
primaria e secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali; i mpali centri limitrofi sono Rimini, Viserba,
Misano A. Cattolica, Gabicce.
Le attrazioni paesaggistiche presenti sono: Cayitti@, mare.
Le attrazioni storiche presenti sono: Mare, Ceflitta.

Collegamenti pubblici (km): ferrovia, porto, autobus

3. STATO DI POSSESSO:

Alla data del sopralluogo, del 01/10/2017, I'immol® risultava occupato dall'affittuaria Sig.ra .... E’ stato
reperito contratto di locazione di immobile ad wdmntativo (per il sub 18 appartamento) a favore Sigl...,
contro il Sig. ..., contratto in data 15/12/2014gis&rato a Rimini il 20/01/2015 della durata dal@i¥2015 al
31/12/2018, con canone di locazione pari a € 7@0@nnui (12 rate uguali mensili- anticipate scaidint
giorno 10 di ogni mese corrispondenti ognuna a &@I) aggiornato nella misura del 75%della variagio
assoluta annua in aumento dell'indice dei prezzioasumo accertato dall'lstat verificatasi rispettanese
precedente quello di inizio al contrattdl. contratto € stato stipulato in data antecedentd pignoramento,
pertanto & opponibile alla procedura (Contratto dilocazione di immobile ad uso abitativo, Allegato 6)

Giudice Dr. Maria Carla Corvetta
Curatore/Custode: Notaio Avv. Simona DellaRosa
Perito: Geom. MICHELA BOTTEGHI
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1.

4.1.1.
4.1.2.

41.3

Vincoli ed oneri giuridici che resteranna carico dell'acquirente

Domande giudiziali o altre trascrizioniggiudizievoli:Nessuna;
Convenzioni matrimoniali e provv. d'assemmee casa coniugaléNessuna
Atti di asservimento urbanistiddessuna

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

4.2

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellat a cura della procedura e a spese

dell'aggiudicatario

4.2.1. Iscrizioni:

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condess a garanzia di Mutuo Fondiario a favore di ...
contro ..., a firma di Notaio Dott. loli Antonio Maria di Ricohe in data 26/10/2004 ai nn.
20828/2776, iscritto a Rimini in data 30/10/2004hai 15662/3867.

importo ipoteca: 200.000,00 euro

importo capitale: 100.000,00 euro

Note : tasso interesse annuo: 3,8%; durata 15 anni.

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Congess a garanzia di Mutuo Fondiario a favore di ...
contro ..., a firma di Notaio Dott. loli Antonio Maria di Ricohe in data 26/10/2004 ai nn.
20829/2777, iscritto a Rimini in data 30/10/2004hai 15663/3868.

importo ipoteca: 100.000,00 euro

importo capitale: 50.000,00 euro

Note : tasso interesse annuo: 5,75%; durata 1 annmesi.

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condess a garanzia di apertura di Credito a favore. di
contro ..., a firma di Notaio Dott. Umberto Zio di Rimini in 8a22/01/2007 ai nn.104546/12339,
iscritto a Rimini in data 24/01/2007 ai nn. 150827

importo ipoteca: 1.400.000,00 euro

importo capitale: 700.000,00 euro

Note : tasso : 5,75%; durata 15 anni.

riguarda anche altri immobili (si veda certificapotecario allegato agli atti).

Debitore non datore di ipoteca ...

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condess a garanzia di apertura di Credito a favore. di
contro ..., a firma di Notaio Dott. Umberto Zio di Rimini in 8a22/01/2007 ai nn.104547/12340,
iscritto a Rimini in data 24/01/2007 ai nn. 1502127

importo ipoteca: 1.000.000,00 euro

importo capitale: 500.000,00 euro

Note : tasso : 6,5%; durata 1 anno e 7 mesi.

riguarda anche altri immobili (si veda certificpotecario allegato agli atti).

Debitore non datore di ipoteca ...

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Congess a garanzia di Mutuo Fondiario a favore di ...
contro ...terzo datore di ipotecaa firma di Notaio Dott. loli Antonio Maria di Ricohe in data
15/02/2011 ai nn. 31484/5714, iscritto a Rimindata 25/02/2011 ai nn. 2883/610.

importo ipoteca: 1.000.000,00 euro

importo capitale: 500.000,00 euro

Note : tasso interesse annuo: 3,43%; durata 15 anni

riguarda anche altri immobili (si veda certificpotecario allegato agli atti).

Debitore non datore di ipoteca ...

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condess a garanzia di Mutuo Fondiario a favore di ...
contro..., terzo datore di ipotecaa firma di Notaio Dott. loli Antonio Maria di Ricone in data
15/02/2011 ai nn. 31484/5715, iscritto a Rimindata 25/02/2011 ai nn. 2884/611.

Giudice Dr. Maria Carla Corvetta
Curatore/Custode: Notaio Avv. Simona DellaRosa
Perito: Geom. MICHELA BOTTEGHI
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importo ipoteca: 800.000,00 euro

importo capitale: 400.000,00 euro

Note : tasso interesse annuo: 3,43%; durata 15 anni

riguarda anche altri immobili (si veda certificpotecario allegato agli atti).
Debitore non datore di ipoteca ...

Iscrizione legalederivante da RUOLO AVVISO DI ACCERTAMENTO escutivo e awviso di
addebito esecutivo a favore di ...Contro ..a firma di Pubblico Ufficiale in data 20/01/2017 rai.
1250/13717, trascritto a Rimini in data 23/01/2@1%n. 876/126.

importo ipoteca: 613.276,46 euro

importo capitale: 306.638,23 euro

riguarda anche altri immobili (si veda certificpotecario allegato agli atti).

4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento derivante da Atto Esecutivo o Cautela a favore di ..., contro ...a firma di
Tribunale di Rimini in data 31/05/2016 ai nn. 23WW6, trascritto a Rimini in data 13/06/2016 ai nn
7975/4924.

4.2.3. Altre trascrizioninessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
Per la cancellazione delle formalita sopra indigatprevedibile un costo di € 27.985,19, di cui €
26.385,19 per diritti e imposte e € 1.600,00 pesran (oltre Iva e oneri di legge), come riepilagat
nella tabella che segue:

Formalita importo 0,005diritto fisso costo totale

ipoteca legale € 306.638,23 0,005 € 294,00 €1.827,19
ipoteca volontaria € 200.000,00 0,005 € 294,00 € 1.294,00
ipoteca volontaria € 100.000,00 0,005 € 294,00 € 794,00
ipoteca volontaria € 1.400.000,00 0,005 € 294,00 € 7.294,00
ipoteca volontaria € 1.000.000,00 0,005 € 294,00 € 5.294,00
ipoteca volontaria € 1.000.000,00 0,005 € 294,00 € 5.294,00
ipoteca volontaria € 800.000,00 0,00% € 294,00 € 4.294,00
pignhoramento rp 7975 € 294,00 € 294,00
TOTALE € 26.385,19
onorari n® formalita g  €200,00 € 1.600,00
TOTALE GENERALE € 27.985,19

Si precisa che detto importo sara quantificato matisione dall’Agenzia del Territorio all’atto ¢kl
cancellazione delle suindicate formalita.
L'elenco sintetico delle formalita aggiornato 272017, e 11/12/2017, & Allegato al numero 7.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia eatastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizimon conforme

A seguito di rilievo a vista effettuato dalla sattatta Ctu in data 01/10/2017 presso gli immobili
oggetto della presente perizia si evidenziano liffiormita rispetto gli elaborati grafici allegati
all'ultimo progetto legittimato in alcune misuraziprientranti comunque nella tolleranza del 2%,
come previsto dalla legge vigente. Inoltre sondestliminati alcuni-tramezzi interni nella zona
soggiorno cucina; & presente una differenza dirfiopenel balcone della camera matrimoniale che
sembra essere inferiore rispetto lo stato di flehd@timato.

A seguito di verifica presso gli Uffici tecnici camali di Riccione si € riscontrato che tale diffa@mn
pud essere sanabile con Scia in sanatsaazione € 2.000,00 circa, spese per competenzetipe

edilizia € 1.500,00 L'esatta quantificazione della sanzione dovra esme calcolata dall’'Ufficio

Giudice Dr. Maria Carla Corvetta
Curatore/Custode: Notaio Avv. Simona DellaRosa
Perito: Geom. MICHELA BOTTEGHI
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Tecnico del Comune di Riccione, una volta che l'aggdicatario ne fara richiesta, pertanto tali
importi sono puramente indicativi.

4.3.2. Conformita catastaleonforme
A seguito di verifiche effettuate in data 05/04/20ki € potuto riscontrare che & verificata la
conformita catastale al catasto urbano.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
L'Amministratore condominiale ¢ il Dott. Emilio Mel loni, con sede in Riccione in via Castrocaro n°40,
tel. 0541/640711, email : melloniemilio@yahoo.it.
Spese straordinarie di gestione immobile, gia @edite ma non ancora scadute al momento della aefizi
0,00.
Spese condominiali scadute ed insolute alla datali@eperizia: € 402,21.

6.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1.Attuali Proprietari:
..., proprietario per la quota di 1/1,
dal 26/10/2004 al oggi in forza di Atto di compeadita a firma di Notaio Dott. Antonio Maria loli d
Riccione in data 26/10/2004 ai nn. 20827/2755ctitie a Rimini in data 30/10/2004 ai nn. 15661/380

6.2.Precedenti Proprietari:

Sig. ... proprietario per la quota di 1/1, in regine di separazione dei benidal 03/09/2002 al
26/10/2004 in forza di Atto di divisione, Notaio DoAntonio Maria loli di Riccione di Rimini in da
03/09/2002 ai nn. 10831/1835, registrato a RiniiBI09/2002 al n. 1805/I-V, trascritto a Rimini data
17/09/2002 ai nn.12509/8217.

| Sig.ri ... proprietario per la quota di Y, ..., pr@rietario per la quota di 1/12,... proprietario per la
quota di 1/12, ... proprietaria per la quota di 1/2, ... proprietaria per la quota di 1/12, ...
proprietaria per la quota di 2/12,dal 24/08/1999 fino al 17/09/2002.

Per successione ex lege di ...e deceduto il 24998/1denuncia di successione presentata al secondo
ufficio delle Entrate di Rimini il 22/02/2000 e ekificata al numero 15 Vol.24, trascritta a Rimini
10/10/2003 ai nn.398/315;

(si precisa che a seguito della variazione catas2294 del 03/07/2002 i mappali sono stati soppreds
hanno originato i mappali 51 sub dal 12 al 20.)

| Sig.ri ... proprietario per ¥ e il sig...proprietario per ¥z, risultavano proprietari weatennali.

7.PRATICHE EDILIZIE:
P.E. Licenza Edilizia n°3/64 del 02/03/1964erla costruzione di fabbricato ad uso negozi ¢éaaioine, in
viale Verdi angolo via Monti, Riccione; intestata.a
Abitabilita rilasciata dall'Ufficio d'lgiene di Ricciong 87/66 del 21/05/1966

P.E. Concessione in Sanatoria ai sensi della L.43/8.5727, rilasciata il 09/04/2002per opere abusive di:
Ampliamento dei balconi, e del fabbricato, maggialtezza, tipologia 7; al fabbricato sito in Riauép Viale
Verdi angolo Viale Montirichiesta presentata in data 30/05/1986n ditta: ...

Descrizioneappartamento con cantinadi cui al puntcA

Piena proprieta per la quota di 1/1 di appartamahfmano secondo con cantina al piano interrato,is in Riccione
(Rn) frazione Riccione Via V. Monti n.47.

L'edificio & stato costruito nel 1964.

L'unita immobiliare & identificata con il numero dBinterno, ha un‘altezza interna 2,80 m al piprnimo e di m.2,02 al
piano interrato.

Destinazione Urbanistica:

Nel Rue vigente: in forza di Delibera di CC n.32 @@/11/2016 e varianti, I'immobile & identificato Act2- zona di

connessione. e integrazione ambientale delle attittristiche (art.4.3.7) — (art. 4.3.1. comma 1.B&t e piu
Giudice Dr. Maria Carla Corvetta
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precisamente all'interno di Act2a — unita edilizigrevalente destinazione residenziale. Per ogmu ehiarimento si
rimanda alla Norma di riferimento.

Norme tecniche ed indici:

Interventi ammessi MO, MS, RE, AM, RI senza incretoadella Sul preesistente.

Destinazione Sub 18 (p.2) Parametro Valore reale/poteziale Coefficiente Valore equivalente
sogg./pranzo ang. Cottura Sup. reale netta 28,12 1,00 28,12
disimpegno Sup. reale netta 2,33 1,00 2,33
camera matrimoniale Sup. reale netta 14,89 1,00 14,89
bagno Sup. reale netta 4,49 1,00 4,49
camera singola Sup. reale netta 10,92 1,00 10,92
balcone 1 Sup. reale netta 14,61 0,30 4,38
balcone 2 Sup. reale netta 6,66 0,30 2,00
cantina (p.seminterrato) Sup. reale netta 3,68 0,30 1,10

Totale 85,70 68,24

Per ogni altro chiarimento si rimanda alla Normaiféirimento.

Caratteristiche Descrittive:

Caratteristiche strutturali:
Strutture verticali: materiale : c.a, condinie: sufficienti
Solai: tipologia : solaio latero cemento, condizione : sufficienti

Componenti edilizie e Costruttive:

Infissi esterni: tipologia: anta a battente, matde: alluminio esterno, legno interno, proteziotegpparelle, materiale protezione:
pvc condizioni:buone

Infissi interni: tipologia: a battente, materialeegno tamburato, condizioni: buone.

Pareti esterni: materiale: tamponamenti in laterizimiture : tinteggiatura, condizioni : sufficiant

Pavimentazione esterna:materiale: gres porcellanatmdizioni: buone

Plafoni: materiale: al civile, condizioni: buone

Rivestimento: ubicazione: cucina, bagno, materigres porcellanato, condizioni: buone

Pavimenti interni : gres porcellanato, condiziorbuone

Impianti:

Gas: tipologia: sottotraccia, alimentazione: metanete di distribuzione: tubi in rame.
Dichiarazione di conformita : non fornita

Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220Wichiarazione di conformita : non fornita

Fognatura:rete di smaltimento : tubi in Pvc, redapicollettore o rete comunale.

Idrico: tipologia : sottotraccia, alimentazione: artomo; Dichiarazione di conformita : non fornita

Termico: tipologia: autonomo, alimentazione: caldaikffusori: termosifoni a colonna in alluminio;

Dichiarazione di conformita : non fornita.

La tabella che segue riepiloga in forma schemésic@mposizione analitica dell'immobile:

Destinazione Sub 18 (p.2) Sup.reale netta altezza esposizione condinio
Sogg./pranzo ang. Cottura 28,12 2,80 N buone
Disimpegno 2,33 2,80 - buone
camera matrimoniale 14,89 2,80 (0] buone
bagno 4,49 2,80 SO buone
camera singola 10,92 2,80 S buone
Balcone 1 14,61 2,80 N buone
Balcone 2 6,66 2,80 0] buone
cantina (p.seminterrato) 3,68 2,02 - buone
Totale 85,70

Giudice Dr. Maria Carla Corvetta
Curatore/Custode: Notaio Avv. Simona DellaRosa
Perito: Geom. MICHELA BOTTEGHI
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Le fotografie sono allegate al numero 1.

Accessori :

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

8.1. Criterio di Stima

La presente stima viene svolta con procedimentetsio comparativo, avendo compiuto indagini nefcato
immobiliare della zona secondo le fonti precisate.

Da queste indagini & scaturito che vista l'attfake di mercato, caratterizzata da una stagnazietie
compravendite e dalla bassa disponibilita di ligaie allo stesso tempo daliifficolta di accesso al credito
che immobili ad uso residenziale vengono comprawtrgd un valore di circa € 3.000,00 al mq., imiparhe
trova riscontro nei valori indicati dall' OMI pdrprimo semestre 2017 (valore minino € 3.000 al Majore
massimo € 5.000,00), e nei valori indicati dal Bawsimmobiliare (valore minino € 2.313,00 al mq.lo/f@
massimo € 3.856,00) e che per tali motivi si assamper al presente stima.

8.2. Fonti di informazione

Catasto di Rimini, Conservatoria dei Registri Imitiali di Rimini, Ufficio Tecnico di Riccione, Agezie di
intermediazione della zona, borsini immobiliari edservatori del mercato della zona, Osservatorio de
Mercato immobiliare del Ministero delle Finanze.

8.3. Valutazione Corpi

A. appartamento con cantina

Stima Sintetica comparativa parametrica (semplitiga Peso ponderale 1
Il calcolo del valore & effettuato in base alle estipi nette equivalenti calcolate in base ai ceefhti
analiticamente riportati nella tabella che segue:

Destinazione Sub 18 (p.2) Superficie equivalente Vale unitario valore complessivo
Sogg./pranzo ang. Cottura 28,12 € 3.000,00 € 84.360,00
Disimpegno 2,33 € 3.000,00 € 6.990,00
camera matrimoniale 14,89 € 3.000,00 €44.670,00
bagno 4,49 €3.000,00 €13.470,00
camera singola 10,92 € 3.000,00 € 32.760,00
Balcone 1 4,38 € 3.000,00 € 13.149,00
Balcone 2 2,00 € 3.000,00 € 5.994,00
cantina (p.seminterrato) 1,10 € 3.000,00 € 3.312,00
Totale 68,24 € 204.705,00
- Valore a corpo: € 204.705,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 204.705,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 204.705,00
Riepilogo:
ID Immobile Superficie netta Valore intero medio pondgale
A appart. con cantina 85,70 € 204.705,00
Totale € 204.705,00

Giudice Dr. Maria Carla Corvetta
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8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Spese tecniche € 3.500,00
Valore al netto del deprezzamento per affitto (phdi5% del valore) € 30.705,75

Riduzione del valore del 10% per le caratteristiclla vendita coattiva, assenza di
garanzie per vizi occulti, alla presenza di onen preventivabili € 17.049,73

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Prezzo arrotondato dell'immobile al netto dellewnt&zioni nello stato di fatto in cui si tro€a153.000,00

Il presente lotto si compone di 7 pagine oltre aiigati di seguito elencati:
- 1 - Documentazione fotografica;

- 2 — Documentazione catastale;

- 3 — Documentazione edilizia;

- 4 — Stato di fatto dei luoghi;

- 5 — Estratto di nascita e di matrimonio, statfadiiglia e residenza;

- 6 — Documentazione Agenzie delle Entrate;

- 7 -Elenco sintetico delle formalita;

- 8 — Atti di provenienza;

- 9 — Attestato di prestazione energetica.

Relazione lotto 002 creata in data 01/12/2017
Codice documento: E118-00-000166-002

Giudice Dr. Maria Carla Corvetta
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Beni in Saludecio (Rn) Via Grande n.91
Lotto 003

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLAYV ENDITA:
A. Piena proprieta per la quota di 1/1 di appartamentoposto al piano primo e secondo sottotetto, con
cantina al piano seminterrato, posto in Villetta dio a Saludecio (Rn) frazione S.Ansovino Via Grande
n.9l.
Il piano primo &€ composto da : Soggiorno, cucina,disimpegno, due ripostigli, una camera, un bagmno,
balcone; e piano secondo sottotetto composto da rigostigli , avente accesso tramite scala iaté¢sub 4),
comune anche ai sub 1&jiluppa una superficie netta complessiva di mq. Z/67.

Identificato in catasto :

fabbricati; intestato a .., proprieta per 1/12proprieta per 1/24, ... proprieta per 1/8, roppieta per 1/12, ...,
proprieta per 8/12, foglio 18 mappale 375 subatte3rcategoria A/3, classe 3, consistenza 6 vapersigie
catastale 147 m2, Via Grande n.91 piano S1,1,Adite € 325,37.

Confini con : L' unita immobiliare ad uso appartameesub 3 sita al piano primo e secondo sottotatio
cantina al piano seminterrato, confina con Subllsssa ditta; il lotto particella 375 confina damarticella
374, 504, 387, e con la strada vicinale Via Grasd#o altri.

B. Piena proprieta per la quota di 1/1 di laboratofo posto al piano rialzato in Villetta, sito a Saldecio
(Rn) frazione S.Ansovino Via Grande n.91.

Composto da : laboratorio al grezzo, con balcohen{ta immobiliare € priva di impianti e di pardatiterne),
avente accesso tramite scala interna (sub 4), cenamche ai sub 1,3viluppa una superficie netta
complessiva di mq. 126,49.

Identificato in catasto :

fabbricati; intestato a.., proprieta per 1/12praprieta per 1/24, ..., proprieta per 1/8, roppieta per 1/12, ..,
proprieta per 8/12, foglio 18 mappale 375 subattetrtategoria C/3, classe 2, consistenza 99 m2Gyéade
n.91 piano T - rendita: € 245,42,

Confini con : L' unita immobiliare ad uso laboratosub 2 sita al piano rialzato, confina con Sub4lstessa
ditta; il lotto particella 375 confina con la paslla 374, 504, 387, e con la strada vicinale Viar@e, salvo
altri.

C. Piena proprieta per la quota di 1/1 di autorimesa posto al piano seminterrato in Villetta, sito a
Saludecio (Rn) frazione S.Ansovino Via Grande n.91.

Composta da : garage al grezzo ( I'unita immoleilpriva di impianti e di pareti interne), avemeomune
scala interna, esterna e corte (sub 4), comunecaaictub 2,3sviluppa una superficie netta complessiva di
mq. 44,75.

Identificato in catasto :

fabbricati: intestato a .., proprieta per 1/12proprieta per 1/24, ...proprieta per 1/8, ...petp per 1/12, ...,
proprieta per 8/12, foglio 18 mappale 375 subadtelrrcategoria C/6, classe 2, consistenza 42 m2Gvéade
n.91 piano S1 - rendita: € 86,76.

Confini con : L' unita immobiliare ad uso autorirmassub 1 sita al piano seminterrato, confina cdn 58,4
stessa ditta; il lotto particella 375 confina carphrticella 374, 504, 387, e con la strada vieindh Grande,
salvo altri.

Le tre unita immobiliari fanno parte di immobileliétta al grezzo, avente bene comune non censthile 4,
(scala interna, scala esterna, corte esterna), m®®iwsub 1,2,3.

In riferimento al quesito 1 dell'incarico lo stinmaé attesta che la documentazione ex art.567 Cpc &
risultata completa e idonea.

La sottoscritta ha integrato la documentazioneudsopra con :

- visure aggiornate, estratto di mappa e planimestastali, elenco subalterni, le quali sonogalleal numero

2.
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REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE :

Il sig. ...e celibe. Estratto dell'atto di nascdaresidenza, e stato di famiglia del debitorecsalfegati al n.5.

Il sig. .. € coniugato con la Sig.ra ...dal 16/@B3 in regime di separazione dei beni (con attoraé¢hio

Francesco Colucci di Riccione a far data dal 29/823). Estratto dell'atto di nascita, di residerzssunto

dell'atto di matrimonio e stato di famiglia del debe sono allegati al n.5.

La sig.ra ..e coniugata con il ... dal 01/08/19B&tratto dell'atto di nascita, di residenza, riagswlell'atto di

matrimonio e stato di famiglia del debitore soregdti al n.5.

La sig.ra ... € vedova del Sig. ...deceduto in 88183/1985. Estratto dell'atto di nascita, didesiza, riassunto
del certificato di vedovanza e stato di famiglia digbitore sono allegati al n.5.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: residenziale a traffico locale parcheggi sufficienti
Servizi della zona: scuola elementaestro sportivo, farmacie, negozio al dettagliscina,
spazi verdi.

La zona €& provvista dei servizi di urbanizzaziorimpria e secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali; i pripali centri limitrofi sono Rimini, Morciano di
R., Montefiore Conca, Montegridolfo, Tavullia.
Le attrazioni paesaggistiche presenti sono: Camittid.
Le attrazioni storiche presenti sono: Centro Citta.

Collegamenti pubblici (km): autostrada, autobus.

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo, dell'01/10/2017, I'immolbe risultava libero, e allo stato grezzo. (Allega 6).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1.  Vincoli ed oneri giuridici che resteranna carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioniggiudizievoli:Nessuna;
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assaimae casa coniugalddessuna
4.1.3  Atti di asservimento urbanistiddessuna

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancelh a cura della procedura e a spese
dell'aggiudicatario
4.2.1 Iscrizioni:
Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condesse a garanzia di apertura di Credito a favore di
contro ...in qualita di debitori ipotecari, e ...in qualita di debitore non datore,a firma di Notaio
Dott. Umberto Zio di Rimini in data 22/01/2007 an.h04546/12339, iscritto a Rimini in data
24/01/2007 ai nn. 1501/276.
importo ipoteca: 1.400.000,00 euro
importo capitale: 700.000,00 euro
Note : tasso : 5,75%; durata 15 anni.
riguarda anche altri immobili (si veda certificapotecario allegato agli atti).

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Congess a garanzia di apertura di Credito a favore, di
contro ... in qualita di debitore non datore, a firma di Notaio Dott. Umberto Zio di.Rimini in ta
22/01/2007 ai nn.104547/12340, iscritto a Rimindata 24/01/2007 ai nn. 1502/277.

importo ipoteca: 1.000.000,00 euro

importo capitale: 500.000,00 euro

Note : tasso : 6,5%; durata 1 anno e 7 mesi.

riguarda anche altri immobili (si veda certificapotecario allegato agli atti).
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Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condese a garanzia di Mutuo Fondiario a favore di ..
contro .. , debitore non datore di ipotecaa firma di Notaio Dott. loli Antonio Maria di Ricohe in
data 15/02/2011 ai nn. 31484/5714, iscritto a Rimmimata 25/02/2011 ai nn. 2883/610.

importo ipoteca: 1.000.000,00 euro

importo capitale: 500.000,00 euro

Note : tasso interesse annuo: 3,43%; durata 15 anni

riguarda anche altri immobili (si veda certificapotecario allegato agli atti).

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condess a garanzia di Mutuo Fondiario a favore di ...
contro ...., a firma di Notaio Dott. loli Antonio Maria di Ricshe in data 15/02/2011 ai nn.
31484/5715, iscritto a Rimini in data 25/02/201hmi 2884/611.

importo ipoteca: 800.000,00 euro

importo capitale: 400.000,00 euro

Note : tasso interesse annuo: 3,43%; durata 15 anni

riguarda anche altri immobili (si veda certificapotecario allegato agli atti).

Iscrizione legalederivante da RUOLO AVVISO DI ACCERTAMENTO esecutivo e avviso di
addebito esecutivo a favore di EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE SPA, con sede in
Rimini (Rn), via IV Novembre 21, CF 13756881002, otro ..., relativamente ai Sub 1 e 2 per la
quota di proprieta di 1/8, relativamente al Sub 3 pr la quota di proprieta di 1/8, a firma di
Pubblico Ufficiale in data 20/01/2017 ai nn. 125¥17, trascritto a Rimini in data 23/01/2017 ai nn
876/126.

importo ipoteca: 613.276,46 euro

importo capitale: 306.638,23 euro

riguarda anche altri immobili (si veda certificapotecario allegato agli atti).

4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento derivante da Atto Esecutivo o Cautela a favore di... contro ...a firma di
Tribunale di Rimini in data 31/05/2016 ai nn. 23®W6, trascritto a Rimini in data 13/06/2016 ai nn
7975/4924.

4.2.3. Altre trascrizioninessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
Per la cancellazione delle formalita sopra indicatprevedibile un costo di € 25.497,19, di cui €
24.297,19 per diritti e imposte e € 1.200,00 pegrari (oltre Iva e oneri di legge), come riepilaga
nella tabella che segue:

Formalita importo 0,005diritto fisso costo totale

ipoteca volontaria € 1.400.000,00 0,00% € 294,00 € 7.294,00
ipoteca volontaria € 1.000.000,00 0,00% € 294,00 € 5.294,00
ipoteca volontaria € 1.000.000,00 0,00% € 294,00 € 5.294,00
ipoteca volontaria € 800.000,00 0,005 € 294,00 € 4.294,00
pignoramento rp 7975 € 294,00 € 294,00
ipoteca legale € 306.638,23 0,00% € 294,00 €1.827,19
TOTALE € 24.297,19
onorari | n° formalita 6 € 200,00 € 1.200,00
TOTALE GENERALE € 25.497,19

Si precisa che detto importo sara quantificato maeisione dall’Agenzia del Territorio all’atto dkel
cancellazione delle suindicate formalita.

L'elenco sintetico delle formalita aggiornato al/@%/2017, 27/11/2017 e 11/12/2017 é Allegato al
numero 7.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia eatastale
4.3.1. . Conformita urbanistico edilizi@onforme
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A seguito di rilievo a vista effettuato dalla sattatta Ctu in data 01/10/2017 presso gli immobili
oggetto della presente perizia si evidenziano liffiormita rispetto gli elaborati grafici allegati
all'ultimo progetto legittimato in alcune misuraziprientranti comunque nella tolleranza del 2%,
come previsto dalla legge vigente.

Al momento del sopralluogo I'immobile si trovavédoadtato grezzo, prive di impianti , di intonaci e
finiture. 1l laboratorio posto al piano rialzatous2 parte) era privo di divisioni interne.

Le altezze interne risultano tutte maggiori rispettguelle indicate sugli elaborati concessionati.

A seguito di successiva verifica presso I'Ufficiectico del Comune di Saludecio in data 08/01/2018,
si & potuto riscontrare che per rendere conformsdim di fatto dei luoghi occorre procedere coa Ci
(comunicazione di inizio lavori asseverata) in $ana sanzione € 1.000,00 circa, spese per
competenze pratica edilizia € 1.500,00Uesatta quantificazione della sanzione dovra esse
calcolata dall'Ufficio Tecnico del Comune di Saludeio, una volta che l'aggiudicatario ne fara
richiesta, pertanto tali importi sono puramente indcativi.

Per completare le opere edilizie mancanti e portardimmobile al finito (come da progetto
legittimato) si dovra procedere con pratica Scia dicompletamento dei lavori spese per
competenze pratica edilizia € 1.500,00. Successivame di potra procedere con la presentazione
di pratica di Abitabilita tramite presentazione di Scea spese per competenze pratica € 1.000,00.

4.3.2. Conformita catastaleron conforme
A sequito di verifiche effettuate in data 05/04/204 30/11/2017, si € potuto riscontrare che non €
verificata la conformita catastale dei Subb 1,2,3.
Le difformita riscontrate sono le seguenti :
- allinterno dell'appartamento posto al piano priBub 3 sono presenti difformita riguardanti
le destinazioni d'uso dei locali; I'altezza ind&casulta errata in quanto € m. 2,88, l'altezzéadel
cantina € errata in quanto € m. 2,57 ed é rappsegrroneamente la pianta della cantina;
- all'interno del laboratorio posto al piano rialz&ab 2 sono presenti difformita in quanto sul
posto non sono presenti tramezzi interni, inolakdzza indicata risulta errata in quanto € m,3,17
- l'altezza del garage Sub 1 risulta errata in quanto. 2,57 ed € rappresentata erroneamente
nella pianta h.m. 2,50.
Per la regolarizzazione catastale: la sottoscpttacedera alla variazione catastale una volta avuta
I’Autorizzazione da parte del Giudice.
Spese tecniche : € 50,00 per diritti di segreteriper ogni unita immobiliare; € 350,00 per
competenze tecniche per ogni unita immobiliare. Taele € 150,00 per diritti di segreteria; €
1.050,00 per competenze tecniche.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese straordinarie di gestione immobile, gia deldsate ma non ancora scadute al momento della
perizia: non presenti.

Spese condominiali scadute ed insolute alla ddla derizia:non presenti.

6.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1.Attuali Proprietari:

Sig. .., dal 02/01/2009 ad oggi in forza di atto di conyaradita a firma di Notaio Dott. Ecuba Francesca di
Rimini, registrato a Rimini il 03/12/2008 al n.733trascritto a Rimini in data 02/01/2009 ai n@/1D.

6.2. Precedenti Proprietari:

Sig. ... risultano essere proprietari da ante ventenniegaito di successione del Sig. ... TRASCRIZIONE A
FAVORE del 03/04/1986 ai nn 2134/2683 Volume n 8/8@l 30/03/1985.

7.PRATICHE EDILIZIE:
P.E. Concessione Edilizia n°83 del 30/05/19%@r costruzione di una casa di civile abitazione aonesso
laboratorio artigianale, sito in Saludecio, frazai S. Ansovino, intestata a....
P.E. Concessione Edilizia n°83/bis 26/10/19%@r ultimazione di opere non ultimate variante kuazione
concessione n.83 del 30/05/1980, fabbricato sittdmune di Saludecio, frazione di S. Ansovino,@fande,
intestata a: ...
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L'abitabilita non risulta essere mai stata ricliest

Descrizioneappartamento con sottotetto e cantinali cui al puntoA

Piena proprieta per la quota di 1/1 di appartamentoposto al piano primo e secondo sottotetto, con cama al
piano seminterrato in Villetta, sito in Comune di &ludecio (Rn) frazione S.Ansovino Via Grande n.91.

L'edificio  stato costruito nel 1983, allo stattuale al grezzo.
L'unita immobiliare & identificata con il numeraiBinterno, ha un'altezza di m.2,88. al piano priendi 0,79/2,27 m. al
piano secondo sottotetto; la cantina al piano tearan'altezza di m. 2,57.

Destinazione Urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibecasiliare N. 60 del 25 Novembre 2008 e smi, I'irbiteoé identifica-
to in zona B1 urbana da riqualificare sature a glente destinazione residenziale ai sensi delP8rtelle Nta.

Usi previsti UR 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10; e US1,2,38LR9. Ricade in zona di vincolo idrogeologicdyaederoga rispetto
il vincolo di crinale.

Per ogni altro chiarimento si rimanda alla Norm&ui/v di riferimento.

Destinazione Sub 3 Parametro Valore reale/potenziale axfficiente Valore equivalente
soggiorno (p.1) Sup. reale netta 23,49 1,00 23,49
cucina (p.1) Sup. reale netta 17,86 1,00 17,86
camera (p.1) Sup. reale netta 10,43 1,00 10,43
disimpegno (p.1) Sup. reale netta 6,35 1,00 6,35
bagno (p.1) Sup. reale netta 5,64 1,00 5,64
Ripostiglio 1 (p.1) Sup. reale netta 17,07 1,00 17,07
Ripostiglio 2 (p.1) Sup. reale netta 16,45 1,00 16,45
Balcone (p.1) Sup. reale netta 24,78 0,30 7,43
Cantina (p.seminterrato) Sup. reale netta 45,05 0,50 22,53
soffitta (p.2 sottotetto) Sup. reale netta 107,55 0,50 53,78
Totale generale 274,67 181,02

Caratteristiche Descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Strutture verticali:  materiale : c.a, condinie: sufficienti

Solai: tipologia : solaio latero cemento, condizione : sufficienti

Componenti edilizie e Costruttive:

Infissi esterni: tipologia: anta a battente, matde: legno

Pareti esterne: materiale: tamponamenti in laterjiaiture : intonaco al civile, condizioni : sutfenti;
Pavimentazione esterna: non presente

Plafoni: materiale: al grezzo; condizioni:sufficien

Impianti:

Fognatura:rete di smaltimento : tubi in Pvc, recapicollettore o rete comunale, non collegata

Descriziondaboratorio di cui al puntaB

Piena proprieta per la quota di 1/1 di laborataito al piano rialzato in Villetta, sito in Comumlé Saludecio (Rn)
frazione S.Ansovino Via Grande n.91.

L'edificio & stato costruito nel 1983, allo stattuale al grezzo.
L'unita immobiliare & identificata con il numeralRinterno, ha un'altezza interna di 3,17 m. ahpiaalzato.
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Destinazione Sub 2 Parametro Valore reale/potenziale aefficiente Valore equivalente
Laboratorio (p.t) Sup. reale netta 101,77 1,00 101,77
Balcone (p.t) Sup. reale netta 24,72 0,30 7,42
Totale 126,49 109,19
Caratteristiche Descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Strutture verticali: materiale : c.a, condinie: sufficienti

Solai: tipologia : solaio latero cemento, condizione : sufficienti

Componenti edilizie e Costruttive:

Pareti esterni: materiale: tamponamenti in laterizfmiture : non presenti, condizioni : sufficienti
Pavimentazione esterna: non presente

Plafoni: materiale: al grezzo, condizioni:sufficient

Impianti:

Fognatura:rete di smaltimento : tubi in Pvc, redapicollettore o rete comunale, non collegata

Descrizioneautorimessadi cui al puntaC

Piena proprieta per la quota di 1/1 di autorimestsaal piano seminterrato in Villetta, sito in Came di Saludecio (Rn)
frazione S.Ansovino Via Grande n.91.

L'edificio € stato costruito nel 1983, allo stattmale al grezzo.
L'unita immobiliare & identificata con il numerdalilinterno, ha un'altezza interna di 2,57 m. ahpiaeminterrato.

Destinazione Sub 1 Parametro Valore reale/potenziale @xfficiente Valore equivalente
autorimessa (p.seminterrato) Sup. reale netta 4475 0,60 26,85
Totale 44,75 26,85

Caratteristiche Descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Strutture verticali: materiale : c.a, condimie: sufficienti

Solai: tipologia : solai latero cemento, condizione : sufficienti

Componenti edilizie e Costruttive:

Pareti esterni: materiale: tamponamenti in laterizfmiture : non presenti, condizioni : sufficienti
Pavimentazione esterna: non presente
Plafoni: materiale: al grezzo, condizioni:sufficient

La tabella che segue riepiloga in forma schemésic@mposizione analitica dell'immobile:
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Destinazione Sub 3 Sup.reale netta altezza esposizione| condizion
soggiorno (p.1) 23,49 2,88 NE sufficienti
cucina (p.1) 17,86 2,88 SE sufficienti
camera (p.1) 10,43 2,88 NE sufficienti
disimpegno (p.1) 6,35 2,88 - sufficienti
bagno (p.1) 5,64 2,88 (0] sufficienti
Ripostiglio 1 (p.1) 17,07 2,88 NO sufficienti
Ripostiglio 2 (p.1) 16,45 2,88 SO sufficienti
Balcone (p.1) 24,78 - NE sufficienti
Cantina (p.seminterrato) 45,05 2,57 NO sufficienti
soffitta (p.2 sottotetto) 107,55 0,79/2,27 N sufficient
Totale 274,67

Destinazione Sub 2
Laboratorio (p.t) 101,77 3,17 N sufficienti
Balcone (p.t) 24,72 - NE sufficienti
Totale 126,49

Destinazione Sub 1
autorimessa (p.seminterrato) 44,75 2,57 E sufficienti
Totale 44,75

Le fotografie sono allegate al numero 1.

Accessori :

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

8.1.1.

8.2.

8.2.1.

Criterio di Stima

La presente stima viene svolta con procedimentetsio comparativo, avendo compiuto indagini netca®
immobiliare della zona secondo le fonti precisate.

Da queste indagini € scaturito che vista l'attfake di mercato, caratterizzata da una stagnazietie
compravendite e dalla bassa disponibilita di ligaie allo stesso tempo daliifficolta di accesso al credito
che immobili ad uso residenziale vengono comprautrdl un valore di circa € 1.000,00 al mq., inipathe
trova riscontro nei valori indicati dall' OMI pdrprimo semestre 2017 (valore minino € 1.100 al Wajore
massimo € 1.500,00, valori immobili al finito), eirvalori indicati dal Borsino Immobiliare (valorginino €

850,00 al mg. Valore massimo € 1.160,00) e chegblemotivi si assumera per al presente stima.

Fonti di informazione
Catasto di Rimini, Conservatoria dei Registri Imiifiali di Rimini, Ufficio Tecnico di Saludecio, Ageie di
intermediazione della zona, borsini immobiliari edservatori del mercato della zona, Osservatorio de
Mercato immobiliare del Ministero delle Finanze.

Valutazione Corpi
A. appartamento Con sottotetto e cantina
Stima Sintetica comparativa parametrica (semplitiga Peso ponderale 1

Il calcolo del valore & effettuato in base alle estipi nette equivalenti calcolate in base ai ceefhti
analiticamente riportati nella tabella che segue:
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Destinazione Sub 3

Superficie equivalente

Valore unatio

valore complessivo

soggiorno (p.1) 23,49 € 1.000,00 € 23.490,00
cucina (p.1) 17,86 €1.000,00 €17.860,00
camera (p.1) 10,43 € 1.000,00 €10.430,00
disimpegno (p.1) 6,35 € 1.000,00 € 6.350,00
bagno (p.1) 5,64 €1.000,00 €5.640,00
Ripostiglio 1 (p.1) 17,07 €1.000,00 €17.070,00
Ripostiglio 2 (p.1) 16,45 €1.000,00 € 16.450,00
Balcone (p.1) 7,43 € 1.000,00 € 7.434,00
Cantina (p.seminterrato) 22,53 € 1.000,00 € 22.525,00
soffitta (p.2 sottotetto) 53,78 € 1.000,00 €53.776,0
Totale generale 181,02 181.024,00

- Valore a corpo: €181.024,00

- Valore accessori: € 0,00

- Valore complessivo intero: €181.024,00

- Valore complessivo diritto e quota: €181.024,00

B. laboratorio

Stima Sintetica comparativa parametrica (semplitiga Peso ponderale 1
Il calcolo del valore & effettuato in base alle estipi nette equivalenti calcolate in base ai cieefhti
analiticamente riportati nella tabella che segue:

Destinazione Sub 2 Superficie equivalente Valore unatio valore complessivo

Laboratorio (p.t) 101,77 €1.000,00 €101.770,00
Balcone 7,42 € 1.000,00 €7.416,00
Totale 109,19 €109.186,00

- Valore a corpo: € 109.186,00

- Valore accessori: € 0,00

- Valore complessivo intero: € 109.186,00

- Valore complessivo diritto e quota: € 109.186,00

C. autorimessa

Stima Sintetica comparativa parametrica (semplitiga Peso ponderale 1

N

Il calcolo del valore e effettuato in base alle estipi nette equivalenti calcolate in base ai coedfhti
analiticamente riportati nella tabella che segue:

Destinazione Sub 1 Superficie equivalente Valore unatio valore complessivo

autorimessa (p.seminterrato) 26,85 € 1.000,00 € 26.850,00
Totale 26,85 € 26.850,00
- Valore a corpo: € 26.850,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 26.850,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 26.850,00
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Riepilogo:
ID Immobile Superficie netta Valore intero medio pondeale
A app.con cantina al grezzo 274,67 €181.024,00
B laboratorio al grezzo 126,49 €109.186,00
C autorimessa al grezzo 44,75 €26.850,00
Totale € 317.060,00
8.3. Adeguamenti e correzioni della stima
Spese per variazioni catastali e pratiche edilizi&nistiche € 6.200,00

Abbattimento forfettario del valore del 10% pecégatteristiche della vendita coattiva,
assenza di garanzie per vizi occulti, al imboradettario di eventuali spese condominiali
insolute nel biennio anteriore alla vendita € 31.086,00

8.4. Prezzo base d'asta del lotto
Prezzo arrotondato dell'immobile al netto dellewntzioni nello stato di fatto in cui si tro€a280.000,00

Il presente lotto si compone di 9 pagine oltre atitigati di seguito elencati:
- 1 - Documentazione fotografica;

- 2 — Documentazione catastale;

- 3 — Documentazione edilizia;

- 4 — Stato di fatto dei luoghi;

- 5 — Estratto di nascita e di matrimonio, statfadiiglia e residenza;

- 6 — Documentazione Agenzie delle Entrate;

- 7 -Elenco sintetico delle formalita;

- 8 — Atti di provenienza.

Relazione lotto 003 creata in data 01/12/2017
Codice documento: E118-00-000166-003
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Beni in Saludecio (Rn) Via Pie del Prete n.69,\deadelle Cannelle n.31/39
Lotto 004

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLAYV  ENDITA:
A. Piena proprieta per la quota di 1/1 di casa a schia su due piani, sita a Saludecio (Rn) frazione
S.Ansovino Via Pie del Prete n.69, ora via delle @aelle n.31/39.
Composto da : composto da: ingresso, soggiornaiaudiagno, al piano terra; scala interna per lsmxal
piano primo costituito da due camere da letto; glcccorte esternasviluppa una superficie netta
complessiva di mq. 58,63.

Identificato in catasto :

fabbricati: intestato a ..., foglio 24 mappale baterno 3 categoria A/6, classe 3, consistenzar8,
superficie catastale 60 m2, Via Pie del Poggio pi&fo 1 - rendita: € 81,96.

Confini con : L' unita immobiliare residenza sulsia al piano terra e primo, confina con Sub 2an Sub
1..;; strada via delle Cannelle, salvo altri.

B. Piena proprieta per la quota di 1/1 di manufatto acessorio in corpo staccato, sito a Saludecio (Rn)
frazione S.Ansovino Via Pie del Prete n.69, ora videlle Cannelle n.31/39.

Composto da : composto da: due ripostigli e suiluppa una superficie netta complessiva di mqg. 339. Il
manufatto risulta attualmente in pessimo statoatimenzione.

Tale manufatto & oggetto di condono edilizio nocoaa rilasciato, e non risulta essere ancora agtedita

In riferimento al quesito 1 dell'incarico lo stinmaé attesta che la documentazione ex art.567 Cpc &
risultata completa e idonea.

La sottoscritta ha integrato la documentazioneudsopra con :

- visure aggiornate, estratto di mappa e planimestastali, elenco subalterni, le quali sonogalleal numero

2.

REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE :

Il sig. ... € celibe. Estratto dell'atto di nascdaresidenza, e stato di famiglia del debitonecsallegati al n.5.

Il sig. ... coniugato con la Sig.ra ... dal 161®B3 in regime di separazione dei beni (con atlond&aio
Francesco Colucci di Riccione a far data dal 29/023). Estratto dell'atto di nascita, di residerm@gsunto
dell'atto di matrimonio e stato di famiglia del debe sono allegati al n.5.

La sig.ra ... coniugata con il Sig. ... dal 011@®2. Estratto dell'atto di nascita, di residemzssunto dell'atto
di matrimonio e stato di famiglia del debitore s@flegati al n.5.

La sig.ra ... vedova del Sig. ... deceduto in 88183/1985. Estratto dell'atto di nascita, didesiza, riassunto
del certificato di vedovanza e stato di famiglia digbitore sono allegati al n.5.

2.DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: residenziale a traffico locale parcheggi sufficienti
Servizi della zona: scuola elementaestro sportivo, farmacie, negozio al dettagliscina,
spazi verdi.

La zona é provvista dei servizi di urbanizzazioriengria e secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali; i pipali centri limitrofi sono Rimini, Morciano di
R., Montefiore Conca, Montegridolfo, Tavullia.
Le attrazioni paesaggistiche presenti sono: Caniti.
Le attrazioni storiche presenti sono: Centro Citta.

Collegamenti pubblici (km): autostrada, autobus.

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo, dell'01/10/2017, I'immolbe risultava libero ( Allegato 6).

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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4.1.
4.1.1.
4.1.2.
4.1.3

Vincoli ed oneri giuridici che resteranna carico dell'acquirente
Domande giudiziali o altre trascrizioniggiudizievoli:Nessuna;
Convenzioni matrimoniali e provv. d'assemm@e casa coniugalélessuna
Atti di asservimento urbanistiddessuna

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

4.2

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellat a cura della procedura e a spese

dell'aggiudicatario
4.2.1. Iscrizioni:

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condéess a garanzia di apertura di Credito a favore
di ...contro ...,a firma di Notaio Dott. Umberto Zio di Rimini in 4a22/01/2007 ai nn.104546/12339,
iscritto a Rimini in data 24/01/2007 ai nn. 150827

importo ipoteca: 1.400.000,00 euro

importo capitale: 700.000,00 euro

Note : tasso : 5,75%; durata 15 anni.

riguarda anche altri immobili (si veda certificapotecario allegato agli atti).

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Congdess a garanzia di apertura di Credito a favore. di
contro ... a firma di Notaio Dott. Umberto Zio di Rimini in 4a22/01/2007 ai nn.104547/12340,
iscritto a Rimini in data 24/01/2007 ai nn. 1502727

importo ipoteca: 1.000.000,00 euro

importo capitale: 500.000,00 euro

Note : tasso : 6,5%; durata 1 anno e 7 mesi.

riguarda anche altri immobili (si veda certificpotecario allegato agli atti).

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Congess a garanzia di Mutuo Fondiario a favore di ...
contro ..., a firma di Notaio Dott. loli Antonio Maria di Ricohe in data 15/02/2011 ai nn.
31484/5714, iscritto a Rimini in data 25/02/201hiai 2883/610.

importo ipoteca: 1.000.000,00 euro

importo capitale: 500.000,00 euro

Note : tasso interesse annuo: 3,43%; durata 15 anni

riguarda anche altri immobili (si veda certificapotecario allegato agli atti).

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condese a garanzia di Mutuo Fondiario a favore
di ..contro ... a firma di Notaio Dott. loli Antonio' Maria di Ricohe in data 15/02/2011 ai nn.
31484/5715, iscritto a Rimini in data 25/02/201hmai 2884/611.

importo ipoteca: 800.000,00 euro

importo capitale: 400.000,00 euro

Note : tasso interesse annuo: 3,43%; durata 15 anni

riguarda anche altri immobili (si veda certificpotecario allegato agli atti).

Iscrizione legalederivante da RUOLO AVVISO DI ACCERTAMENTO esecutivo e avviso di
addebito esecutivo a favore di EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE SPA, con sede in
Rimini (Rn), via IV Novembre 21, CF 13756881002, atro ... per la quota di proprieta di 1/4,a
firma di Pubblico Ufficiale in data 20/01/2017 an.n1250/13717, trascritto a Rimini in data
23/01/2017 ai nn. 876/126.

importo ipoteca: 613.276,46 euro

importo capitale: 306.638,23 euro

riguarda anche altri immobili (si veda certificpotecario allegato agli atti).

4.2.2. Pignoramenti:

Pignoramento derivante da Atto Esecutivo o Cautela a favore di ..., contro ...a firma di
Tribunale di Rimini in data 31/05/2016 ai nn. 23®W6, trascritto a Rimini in data 13/06/2016 ai nn
7975/4924.

4.2.3. Altre trascrizioninessuna

Giudice Dr. Maria Carla Corvetta
Curatore/Custode: Notaio Avv. Simona DellaRosa
Perito: Geom. MICHELA BOTTEGHI

26 di 36

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Esecuzione Forzata N.000166/16
... contro ...

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
Per la cancellazione delle formalita sopra indicatprevedibile un costo di € 25.497,19, di cui €
24.297,19 per diritti e imposte e € 1.200,00 pegran (oltre Iva e oneri di legge), come riepilagat
nella tabella che segue:

Formalita importo 0,005diritto fisso costo totale

ipoteca volontaria € 1.400.000,00 0,005 € 294,00 € 7.294,00
ipoteca volontaria € 1.000.000,00 0,005 € 294,00 € 5.294,00
ipoteca volontaria € 1.000.000,00 0,005 € 294,00 € 5.294,00
ipoteca volontaria € 800.000,00 0,005 € 294,00 €4.294,00
pignoramento rp 7975 € 294,00 € 294,00
ipoteca legale € 306.638,23 0,005 € 294,00 €1.827,19
TOTALE € 24.297,19
onorari n° formalita 6  €200,00 € 1.200,00
TOTALE GENERALE € 25.497,19

Si precisa che detto importo sara gquantificato matisione dall’Agenzia del Territorio all'atto ¢kl
cancellazione delle suindicate formalita.

L'elenco sintetico delle formalita aggiornato 25@&Bl7, 27/11/2017 e 11/12/2017 & Allegato al
numero 7.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia eatastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizigifforme
A seguito di rilievo a vista effettuato dalla sattatta Ctu in data 01/10/2017 presso gli immobili
oggetto della presente perizia si evidenziano ldiffiormita rispetto gli elaborati grafici allegati
all'ultimo progetto legittimato in alcune misuraziprientranti comunque nella tolleranza del 2%,
come previsto dalla legge vigente.
In particolare a seguito di verifica presso I'Uffidecnico del Comune di Saludecio si € riscontrato
che il fabbricato &€ oggetto di Condono Ediliziosainsi della L.47/85 ma non € ancora uscita la
Concessione in Sanatoria in quanto la pratica gpraga in Comune risulta carente di
documentazione. Pertanto si dovra procedere aaediiazione della stessspese per competenze
pratica edilizia € 1.500,00 circaSi veda Allegato 3 doc. edilizia.
Successivamente, per ottenere I' Agibilita dell’iobite in oggetto, si dovra procedere con la ricaies
presso il Comune di Saludecio di pratica Scea.t®errichiesta si stimanepese per competenze
tecniche pari a € 800,00 circa.

4.3.2. Conformita catastaleron conforme
A seguito di verifiche effettuate in data 05/04/204 30/11/2017, si € potuto riscontrare che non €
verificata la conformita catastale del Sub 3.
Le difformita riscontrate sono le seguenti :
- non & presente I'ampliamento al piano terra (oggkttondono edilizio), né la scala interna;
- le altezze interne sono differenti;
- non & presente il manufatto accessorio esternorpocstaccato oggetto di condono edilizio.
Per la regolarizzazione catastale: la sottoscpttacedera alla variazione catastale una volta avuta
I'Autorizzazione da parte del Giudice.
Spese tecniche : € 50,00 per diritti di segreteriger ogni unita immobiliare; € 350,00 per
competenze tecniche per ogni unita immobiliare.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deldsate ma non ancora scadute al momento della
perizia: non presenti.
Spese condominiali scadute ed insolute alla ddla perizia:non presenti.
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1.Attuali Proprietari:

Sig. A...,dal 02/01/2009 ad oggi in forza di atto di compravendita a firma di Notaio Dott. Ecuba
Francesca di Rimini, registrato a Rimini il 03/12/2008 al n.73733 trascritto a Rimini in data 02/01/2009
ai nn. 12/10.

6.2.Precedenti Proprietari:
Sig. ... risultano essere proprietari da ante ventennio a seguito di successione del Sig.
TRASCRIZIONE A FAVORE del 03/04/1986 ai nn 2134/2683 Volume n 8/399 del 30/03/1985.

7.PRATICHE EDILIZIE:
La Licenza originaria non & stato possibile reperirla, in quanto non risulta essere presente negli archivi
del Comune di Saludecio.

P.E. Richiesta di Concessione in Sanatoria ai sensi della L.47/8%r opere abusive di: Ampliamento e
cambio d'uso al piano terra, costruzione di manufatto in corpo staccato, al fabbricato sito in Saludecio in via
Cannelle n.3Lrichiesta presentata in data 30/04/1986, con prot.n.26ih ditta:...

L'abitabilita non risulta essere mai stata richiesta.

Descrizione casa a schiera di cui al puito

Piena proprieta per la quota di 1/1 di casa a schiera, sita in Comune di Saludecio (Rn) frazione S.Ansovino Via Pie del
Prete n.69, ora via delle Cannelle n.31/39.

L'edificio € stato costruito ante 67, poi ampliato nel 1960 circa.
L'unitd immobiliare € identificata con il numero 3 di interno, ha un'altezza interna al piano terra m.2,41/2,25 m., al
piano primo m.1,85/3,56;2,15/3,49.

Destinazione Urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera consiliare N. 60 del 25 Novembre 2008 e smi, I'immaobile & identifica-
to in zona B1 urbana da riqualificare sature a prevalente destinazione residenziale ai sensi dell'art. 29 delle Nta.

Usi previsti UR 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10; e US1,2,3,4,5,6,7,9. Ricade in zona di vincolo idrogeologico, e ha deroga rispetto
il vincolo di crinale.

Per ogni altro chiarimento si rimanda alla Norma di Prg/v di riferimento.

Destinazione Sub 3 Parametro Valore reale/potenziale Coefficiente Valore equivalente
soggiorno/cucina (p.t) Sup. reale netta 12,37 1,00 12,37
ingresso (p.t) Sup. reale netta 2,14 1,00 2,14
bagno (p.t) Sup. reale netta 4,08 1,00 4,08
corte (p.t) Sup. reale netta 5,74 0,10 0,57
Cameral (p.1) Sup. reale netta 14,48 1,00 14,48
Camera 2 (p.1) Sup. reale netta 17,89 1,00 17,89
scala interna Sup. reale netta 1,93 1,00 1,93
Totale generale 58,63 53,46

Caratteristiche Descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Strutture verticali: materiale : c.a, condizione: sufficienti

Solai: tipologia : solaio in legno, condizione : sufficienti

Componenti edilizie e Costruttive:

Infissi esterni: tipologia: anta a battente, materiale: legno, condizioni:sufficienti
Infissi interni: tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni: scarse.
Pareti esterni: materiale: tamponamenti in laterizio, finiture : tinteggiatura, condizioni : sufficienti;
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Pavimentazione esterna:materiale: gres porcellapatondizioni: sufficienti.
Plafoni: materiale: legno, condizioni:sufficienti
Rivestimento: ubicazione: bagno, materiale: grecpltanato, condizioni:sufficienti

Impianti:

Gas: tipologia: sottotraccia, alimentazione: metanete di distribuzione: tubi in rame.
Dichiarazione di conformita : non fornita

Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220Wichiarazione di conformita : non fornita

Fognatura:rete di smaltimento : tubi in Pvc, redapivasca stagna.
Idrico: tipologia : sottotraccia, alimentazione: atomo; Dichiarazione di conformita : non fornita
Termico: non presente. E presente stufa a legna..

La tabella che segue riepiloga in forma schemésic@mposizione analitica dell'immobile:

Destinazione Sub 3 Sup.reale netta altezza esposizione condizioni
soggiorno/cucina (p.t) 12,37 2,41 SE sufficienti
ingresso (p.t) 2,14 2,25 SO sufficienti
bagno (p.t) 4,08 2,25 (@] sufficienti
corte (p.t) 5,74 - SO sufficienti
Cameral (p.1) 14,48 1,85/3,56 E sufficienti
Camera 2 (p.1) 17,89 2,15/3,49 S sufficienti
scala interna 1,93 - - sufficienti

Le fotografie sono allegate al numero 1.

Accessori :

Descrizionedepositodi cui al puntd3

Piena proprieta per la quota di 1/1 di manufattedrnpo staccato accessorio (deposito), sito in Gmrdi Saludecio
(Rn) frazione S.Ansovino Via Pie del Prete n.6@, @a delle Cannelle n.31/39.

L'edificio & stato costruito nel 1960 circa.
L'unita immobiliare & identificata con il numeraPinterno, ha un'altezza interna di 2,00/2,20 m.

Destinazione deposito Parametro Valore reale/potenzla Coefficiente Valore equivalente
Ripostiglio 1 Sup. reale netta 11,10 0,30 3,33
WC Sup. reale netta 0,64 0,30 0,19
Ripostiglio 2 Sup. reale netta 22,05 0,30 6,62
Totale generale 33,79 10,14

Caratteristiche Descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Strutture verticali:

Solai:

matele : lamiera, condizione: pessime
tipologia : lamiera, condizione : pessime

Componenti edilizie e Costruttive:
Pareti esterni: materiale: tamponamenti in lamiecandizioni : pessime;

Impianti:
non presenti.
La tabella che segue riepiloga in forma schemésic@mposizione analitica dell'immobile:

Destinazione Deposito Sup.reale netta altezza esposizione condizioni
Ripostiglio 1 11,10 2,00 SO pessime
wcC 0,64 2,00 (@] pessime
Ripostiglio 2 22,05 2,20 NO pessime
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Le fotografie sono allegate al numero 1.

Accessori :

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

8.1.Criterio di Stima

La presente stima viene svolta con procedimentetsio comparativo, avendo compiuto indagini nefcato
immobiliare della zona secondo le fonti precisate.
Da queste indagini & scaturito che vista l'attfake di mercato, caratterizzata da una stagnazietie
compravendite e dalla bassa disponibilita di ligaie allo stesso tempo daliifficolta di accesso al credito
che immobili ad uso residenziale vengono comprawtrgd un valore di circa € 1.050,00 al mq., imiparhe
trova riscontro nei valori indicati dal Borsino Irobiliare (valore minino € 850,00 al mqg. Valore mags€
1.160,00) e che per tali motivi si assumera p@redente stima.

8.2.Fonti di informazione

Catasto di Rimini, Conservatoria dei Registri Imifiali di Rimini, Ufficio Tecnico di Saludecio, Ageie di
intermediazione della zona, borsini immobiliari edservatori del mercato della zona, Osservatorio de
Mercato immobiliare del Ministero delle Finanze.

8.3.Valutazione Corpi
A. casa a schiera

Stima Sintetica comparativa parametrica (semplitiga
Il calcolo del valore é effettuato in base alle estipi nette equivalenti calcolate in base ai coafhti
analiticamente riportati nella tabella che segue:

Destinazione Sub 3

Superficie equivalente

Valore unatio

Peso ponderale 1

valore complessivo

soggiorno/cucina (p.t) 12,37 € 1.050,00 € 12.988,50
ingresso (p.t) 2,14 € 1.050,00 € 2.247,00
bagno (p.t) 4,08 €1.050,00 € 4.284,00
corte (p.t) 0,57 € 1.050,00 € 602,70
Cameral (p.1) 14,48 €1.050,00 € 15.204,00
Camera 2 (p.1) 17,89 €'1.050,00 €18.784,50
scala interna 1,93 € 1.050,00 € 2.026,50
Totale generale 53,46 € 56.137,20

- Valore a corpo: €57.137,20

- Valore accessori: €0,00

- Valore complessivo intero: €57.137,20

- Valore complessivo diritto e quota: €57.137,20

B. deposito

Stima Sintetica comparativa parametrica (semplitiga

Peso ponderale 1

Il calcolo del valore & effettuato in base alle estipi nette equivalenti calcolate in base ai ceefhti
analiticamente riportati nella tabella che segue:
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Destinazione P.lla 7 Superficie equivalente Valore utario valore complessivo
Ripostiglio 1 3,33 € 1.050,00 € 3.496,50
wc 0,19 €1.050,00 €201,60
Ripostiglio 2 6,62 € 1.050,00 € 6.945,75
Totale generale 10,14 €10.643,85

- Valore a corpo: € 10.643,85
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 10.643,85
- Valore complessivo diritto e quota: € 10.643,85
Riepilogo:
o Immobile Superficie netta Valore intero medio pondeaale
A casa a schiera 58,63 €56.137,20
B deposito 33,79 €10.643,85
Totale € 66.781,05
8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Spese tecniche , pratica edilizia e variazionestal& € 2.700,00

Abbattimento forfettario del valore del 10% pecégatteristiche della vendita coattiva,
assenza di garanzie per vizi occulti, al imborsdettario di eventuali spese condominiali
insolute nel biennio anteriore alla vendita € 6.408,11

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Prezzo arrotondato dell'immobile al netto delleuttszioni nello stato di fatto in cui si tro€57.700,00

Il presente lotto si compone di 7 pagine oltre atiigati di seguito elencati:
- 1 - Documentazione fotografica;

- 2 — Documentazione catastale;

- 3 — Documentazione edilizia;

- 4 — Stato di fatto dei luoghi;

- 5 — Estratto di nascita e di matrimonio, statfadiiglia e residenza;

- 6 — Documentazione Agenzie delle Entrate;

- 7 -Elenco sintetico delle formalita;

- 8 — Atti di provenienza;

- 9 Attestato di prestazione energetica.

Relazione lotto 004 creata in data 11/12/2017
Codice documento: E118-00-000166-004
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Beni in Saludecio (Rn) Via delle Cannelle Snc
Lotto 005

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA  VENDITA:
A. Piena proprieta per la quota di 1/1 di terreno agrcolo sito in Saludecio (Rn) frazione S.Ansovino via
delle Cannelle Sncsviluppa una superficie netta complessiva di mg. 42 circa (catastale).
Il terreno ha forma irregolare, non & confinato.
Le sistemazioni agrarie sono a seminativo. L'ameésconsentito da strada vicinale non asfaltata.

Identificato in catasto :

terreni: intestato a ..., foglio 24 mappale 71llig@umeminativo, classe 3, reddito dominicale €316agrario €
23,30.

Confini-con : L' immobile confina con M.le 70,72,78, strada vicinale, salvo altri.

In riferimento _al quesito 1 dell'incarico lo stinomé attesta che la documentazione ex art.567 Cpc é
risultata completa e idonea.

La sottoscritta ha integrato la documentazioneudsopra con :

- visure aggiornate, estratto di mappa le qualosallegati al numero 2.

REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE :

Il sig. ...e celibe. Estratto dell'atto di nascdaresidenza, e stato di famiglia del debitorecsaltegati al n.5.

Il sig. .. & coniugato con la Sig.ra .. dal 16/@B3 in regime di separazione dei beni (con attond¢hio

Francesco Colucci di Riccione a far data dal 29/823). Estratto dell'atto di nascita, di residermzssunto
dell'atto di matrimonio e stato di famiglia del @ebe sono allegati al n.5.

La sig.ra .. € coniugata con il Sig. ... dal 011@82. Estratto dell'atto di nascita, di residemzssunto dell'atto
di matrimonio e stato di famiglia del debitore s@flegati al n.5.

La sig.ra .. & vedova del Sig.... deceduto in 88183/1985. Estratto dell'atto di nascita, di resizh, riassunto
del certificato di vedovanza e stato di famiglia digbitore sono allegati al n.5.

2.DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: agricola
Servizi della zona: spaziverdi.
La zona & sprovvista dei servizi di urbanizzazipnmaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali; i pipali centri limitrofi sono Rimini, Morciano di

R., Montefiore Conca, Montegridolfo, Tavullia.

Le attrazioni paesaggistiche presenti sono: Canitia.

Le attrazioni storiche presenti sono: Centro Citta.
Collegamenti pubblici (km): autostrada, autobus.

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo, dell'01/10/2017, I'immolbe risultava privo di confini materializzati, e cdltivato.
Non sono presenti contratti di affitto né di comod& d'uso registrati presso I'Agenzia delle Entrate
(Allegato 6).

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1.  Vincoli ed oneri giuridici che resteranna carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioniggiudizievoli:Nessuna;
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assexmae casa coniugalédessuna
4.1.3  Atti di asservimento urbanistiddessuna
4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancelldat a cura della procedura e a spese
dell'aggiudicatario
4.2.1. Iscrizioni:

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condess a garanzia di apertura di Credito a favore. di
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contro ... a firma di Notaio Dott. Umberto Zio di Rimini inath 22/01/2007 ai nn.104546/12339,
iscritto a Rimini in data 24/01/2007 ai nn. 150827

importo ipoteca: 1.400.000,00 euro

importo capitale: 700.000,00 euro

Note : tasso : 5,75%; durata 15 anni.

riguarda anche altri immobili (si veda certificapotecario allegato agli atti).

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condess a garanzia di apertura di Credito a favore. di
contro ... a firma di Notaio Dott. Umberto Zio di Rimini inath 22/01/2007 ai nn.104547/12340,
iscritto a Rimini in data 24/01/2007 ai nn. 1502727

importo ipoteca: 1.000.000,00 euro

importo capitale: 500.000,00 euro

Note : tasso : 6,5%; durata 1 anno e 7 mesi.

riguarda anche altri immobili (si veda certificapotecario allegato agli atti).

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condese a garanzia di Mutuo Fondiario a favore di ...
contro ... a firma di Notaio Dott. loli Antonio Maria di Ricohe in data 15/02/2011 ai nn.
31484/5714, iscritto a Rimini in data 25/02/201hmi 2883/610.

importo ipoteca: 1.000.000,00 euro

importo capitale: 500.000,00 euro

Note : tasso interesse annuo: 3,43%; durata 15 anni

riguarda anche altri immobili (si veda certificapotecario allegato agli atti).

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Condese a garanzia di Mutuo Fondiario a favore di ...
contro ... a firma di Notaio Dott. loli Antonio Maria di Ricohe in data 15/02/2011 ai nn.
31484/5715, iscritto a Rimini in data 25/02/201hmi 2884/611.

importo ipoteca: 800.000,00 euro

importo capitale: 400.000,00 euro

Note : tasso interesse annuo: 3,43%; durata 15 anni

riguarda anche altri immobili (si veda certificapotecario allegato agli atti).

Iscrizione legalederivante da RUOLO AVVISO DI ACCERTAMENTO esecutivo e avviso di
addebito esecutivo a favore di EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE SPA, con sede in
Rimini (Rn), via IV Novembre 21, CF 13756881002, otro ..., a firma di Pubblico Ufficiale in data
20/01/2017 ai nn. 1250/13717, trascritto a Rirmrdata 23/01/2017 ai nn. 876/126.

importo ipoteca: 613.276,46 euro

importo capitale: 306.638,23 euro

riguarda anche altri immobili (si veda certificapotecario allegato agli atti).

4.2.2. Pignoramenti:

Pignoramento derivante da Atto Esecutivo o Cautela a favore di ..., contro ...a firma di
Tribunale di Rimini in data 31/05/2016 ai nn. 23WW6, trascritto a Rimini in data 13/06/2016 ai nn
7975/4924.

4.2.3. Altre trascrizioninessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
Per la cancellazione delle formalita sopra indigatprevedibile un costo di € 25.497,19, di cui €
24.297,19 per diritti e imposte e € 1.200,00 pesran (oltre lva e oneri di legge), come riepilagat
nella tabella che segue:
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Formalita importo 0,005diritto fisso costo totale

ipoteca volontaria € 1.400.000,00 0,005 € 294,00 €7.294,00
ipoteca volontaria € 1.000.000,00 0,005 € 294,00 €5.294,00
ipoteca volontaria € 1.000.000,00 0,005 €294,00 € 5.294,00
ipoteca volontaria € 800.000,00 0,005 €294,00 €4.294,00
pignoramento rp 7975 € 294,00 € 294,00
ipoteca legale € 306.638,23 0,005 € 294,00 € 1.827,19
TOTALE € 24.297,19
onorari n® formalita 6 € 200,00 € 1.200,00
TOTALE GENERALE € 25.497,19

Si precisa che detto importo sara guantificato m@tisione dall’Agenzia del Territorio all'atto dkel
cancellazione delle suindicate formalita.

L'elenco sintetico delle formalita aggiornato 25@®%l7, 27/11/2017 e 11/12/2017 & Allegato al

numero 7.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia eatastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizi@onforme

A seguito di rilievo a vista effettuato dalla sattatta Ctu in data 01/10/2017 presso gli immobili

oggetto della presente perizia si € riscontratoilctegreno agricolo e privo di confini materialetz, e
risulta coltivato.

La sottoscritta al fine di poter individuare I'imbile ha ritenuto opportuno procedere con apposito

rilievo topografico e successivo picchettamentovieeautorizzazione del Giudice.

4.3.2. Conformita catastaleonforme
A seguito di rilievo e picchettamento in loco sheomaterializzati i confini di propriet& pese per
competenze tecniche pari a € 900,00.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deldrate ma non ancora scadute al momento della
perizia: non presenti.

Spese condominiali scadute ed insolute alla ddta plerizia:non presenti.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1.Attuali Proprietari:

Sig. ..,dal 02/01/2009 ad oggi in forza di atto di compadita a firma di Notaio Dott. Ecuba Francesca

di Rimini, registrato a Rimini il 03/12/2008 al 8733 trascritto a Rimini in data 02/01/2009 ai H#/10.
6.2.Precedenti Proprietari:

Sig. ...risultano essere proprietari da ante ventenniegait di successione del Sig. ... TRASCRIZIONE

A FAVORE del 03/04/1986 ai nn 2134/2683 Volume 8% del 30/03/1985.

7.PRATICHE EDILIZIE:
nessuna.

DescrizioneTlerreno agricolo di cui al puntA

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di terragricolo, sito a Saludecio (Rn), frazione S.Anmsowia delle
Cannelle Snc.

Identificato in catasto :

terreni: Foglio 24 mappale 71, seminativo arbgrel@sse 3, 4.512 m2.

Caratteristiche descrittive :
caratteristiche generali :
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terreno a destinazione agricola, in zona agricalan forma irregolare con giacitura in pendio. Itolanord
corrispondente al loto pit lungo confina con ladé vicinale da cui si pud accedere. L'accessmgeatito da strada
vicinale non asfaltata.

Si allega certificato di destinazione urbanistica; Cdu aggiornato verra richiesto dalla sottoscritta
successivamente e comunqgue prima della vendita de¢ne. Spese tecniche per la richiesta di aggiornante del
Cdu € 200,00.

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibeamsiliare N. 60 del 25 Novembre 2008 e smi, l'ibiteoé identifica-
to in zona Boschi Collinari Unita di Paesaggio mm6zona Naturalistica Art.19 Nta/Ptcp, da TeriidRurale di Rilievo
Paesaggistico (art.28 Nta/Ptcp), Zone Instabilidfeeni Quiescenti (art.15 Nta/Ptcp), e Sistema dcdii delle aree di
Tutela previste dal Ptcp; ai sensi dell'art. 32edilta.

Per ogni altro chiarimento si rimanda alla Norma diPrg/v di riferimento.

Destinazione P.lla 71 Parametro Valore reale/potenziale Coefficiente Valoreequivalente
terreno Sup. reale netta 4.512,00 1,00 4.512,00
Totale generale 4.512,00 4.512,00

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

8.1.Criterio di Stima
La presente stima viene svolta con procedimenttetsio comparativo, avendo compiuto l'indagine nel
mercato immobiliare e vista la particolare attidiacompravendita prevista in zona per beni simgaattesta
un valore di € 4,50 al metro quadrato che si asspenda stima, tenendo del fatto che il mercatat®'ora
stagnante, e tenendo conto della collocazionaérdeibbile, essendo un lotto intercluso fra altrtiletdifficile
da raggiungere. Tali caratteristiche costituiscatteriori elementi di demerito che penalizzano pegibilita
dell'immobile.

8.2.Fonti di informazione
Catasto di Rimini, Conservatoria dei Registri Imifiali di Rimini, Ufficio Tecnico di Saludecio, Ageie di
intermediazione della zona, borsini immobiliari-edservatori del mercato della zona, Osservatorio de
Mercato immobiliare del Ministero delle Finanze.

8.3.Valutazione Corpi
A. terreno agricolo
Stima Sintetica comparativa parametrica (semplitiga Peso ponderale 1

Il calcolo del valore e effettuato in base alle exfipi nette equivalenti calcolate in base ai coafti
analiticamente riportati nella tabella che segue:

Destinazione P.lla 71 Superficie equivalente Valore unitario valore complesivo
terreno 4.512,00 €4,50 € 20.304,00
Totale generale 4.512,00 € 20.304,00

- Valore a corpo: € 20.304,00

- Valore accessori: € 0,00

- Valore complessivo intero: € 20.304,00

- Valore complessivo diritto e quota: € 20.304,00

Riepilogo:

ID Immobile Superficie netta Valore intero medio pondeale
A termeno 4.512,00 € 20.304,00

Totale € 20.304,00
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8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Spese tecniche rilievo topografico e picchettamentbiesta CDU € 1.100,00

Abbattimento forfettario del valore del 10% pecégatteristiche della vendita coattiva,
assenza di garanzie per vizi occulti, alla preseipmeri non ipotizzabili € 1.920,40

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Prezzo arrotondato dell'immobile al netto dellewt&zioni nello stato di fatto in cui si tro¥a:17.300,00

Il presente lotto si compone di 5 pagine oltre atitigati di seguito elencati:
- 1 - Documentazione fotografica;

- 2 — Documentazione catastale;

- 3 — Stato di fatto dei luoghi;

-4 — Certificato di destinazione urbanistica;

- 5 — Estratto di nascita e di matrimonio, statfadiiglia e residenza;

- 6 — Documentazione Agenzie delle Entrate;

- 7 -Elenco sintetico delle formalita;

- 8 — Atti di provenienza.
Relazione lotto 005 creata in data 11/12/2017
Codice documento: E118-00-000166-005

Riepilogo :

Lotto 001 — Prezzo base d'asta del lotto € 152.000,00
Lotto 002 — Prezzo base d'asta del lotto € 153.000,00
Lotto 003 — Prezzo base d'asta del lotto € 280.000,00
Lotto 004 — Prezzo base d'asta del lotto € 57.700,00
Lotto 005 — Prezzo base d'asta del lotto € 17.300,00
TOTALE € 660.000,00

Il perito
Geom. Michela Botteghi
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