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| PREMESSA

[’incarico di stima affidato in relazione al presente elaborato riguarda una pluralita di umta
immobiiari facenti parte di due distinti edifici. Di seguito si espone clenco con
composizione dei lotti.

Condominio “Il Planetario” — Via Ravenna n. 153 I — Bellaria I‘g_ea Marina
Lotto 001 - Negozio censito al N.C.E.U. al Fog. 7— Mapp. 2230 — Sub. 96

Condominio “Athenas C” — Via Marco Polo n. 20 — 20G - 20F- Bellaria Igea Marina,

Appartamento Censito al N.C.E.U. al Fog.11 — Mapp. 2365 — Sub. 5
Lotto 002  Garage Censito al N.C.E.U. al Fog. 11 Mapp.2365 -Sub. 24
Posto auto scoperto censito al N.C.E.U. al Fog. 11— Mapp. 2365 — Sub. 37

Appartamento Censito al N.C.E.U. al Fog. 11 —Mapp. 2365 — Sub.6
Garage Censito al N.C.E.U. al Fog.11 - Mapp.2365 - Sub. 23

Cantina Censita al N.C.E.U. al Fog.11 - Mapp.2365 - Sub.34

Posto auto scoperto censito al N.C.E.U. al Fog. 11— Mapp. 2365 — Sub. 38

Lotto 0603

Lotto 004  Posto auto scoperto censito al N.C.E.U. al Fog.11 - Mapp.2365 - Sub. 42
Condominio “Athenas D’ — Via Marco Polo n. 22 Bellaria Igea Marina

Lotto 005  Garage censito al N.C.E.U. al Fog. 11— Mapp. 2366 — Sub. 19

Lotto 006  Garage censito al N.C.E.U. al Fog. 11— Mapp. 2366 — Sub. 27

Lotto 007  Posto auto scoperto censito al N.C.E.U. al Fog. 11— Mapp. 2366 — Sub. 38
Lotto 008  Posto auto scoperto censito al N.C.E.U. al Fog. 11— Mapp. 2366 — Sub. 40
Lotto 009  Posto auto scoperto censito al N.C.E.U. al Fog. 11— Mapp. 2366 — Sub. 42

Lotto 010  Terreno censito al N.C.'T. al Fog.11 Mapp. 2377 mq. 25
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Beni in Bellaria Igea Marina (RN) Via Raveima n. 153 [
Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDIT A:

A. Negozio posto al piano primo di immobile denominato “Tl Planctarto™ sito in

Bellaria Igea Marina (RN) Via Ravenna n. 153 T in ragione di:
- Piena proprieta per la quota di 1000/1000.
L’unita fa parte di un complesso immobiliare che si eleva su cinque piani fuori
terra oltre a terrazzo di copertura e piano interrato.
11 fabbricato ha due vani scala interni con annesso ascensore di cui uno collega 1
vari ptani ad esclusione della terrazza di copertura I’altro collega anche il terrazzo,
¢ moltre dotato di tre scale esterne due delle quali si sviluppano dal piano interrato
al piano primo mentre la terza collega il piano terra al piano primo.
Al piano interrato si trovano 1 garage ed alcuni depositi.
Al prano terra vi sono negozi, un istituto di credito ed un ufficio oltre a posti auto
scoperti ¢ cabina di trasformazione energia elettrica.
Al piano primo si rilevano negozi, laboratori ed uno studio, al piano secondo e
terzo si trovano degh uffici, al quarto piano quattro appartamenti.
L’ampia galleria posta ai piani terra ¢ primo ¢ il terrazzo di copertura del quinto
piano costituiscono parti comuni dei subalterm che compongono 1’edificio.
Il negozio oggetto di stima ¢ posto al piano primo ed & costituite da un unico locale
corn all’interno un bagno finestrato.
Il Tocale ¢ aerato, illuminato direttamente ¢ controsoffittato a diverse altezze,
I’accesso avviene dalla galleria comune.
Siprecisa che dovranno essere ripristinati, all’interno del locale il vane ad anti e 1l
ripostiglio come autorizzati.
L’edificio ¢ stato realizzato nel periodo 1999/2003.
L’unita oggetto di stima sviluppa una superficie lorda com plessiva di circa mq.
82,05.
Identificato in catasto Fabbricati NCEU del Comune di Bellaria Igea Marina al:
- Foglio 7 mappale 2230, subalterno 96, Categoria C/1, z.c. 1, Classe 11

consistenza 73 m?, superficie catastale 71 m?, posto al piano 1 - rendita:
2.013,25 euro.

In ditta: *****%%% Societd a responsabilita limitata.

Coerenze: Sub. 93, Sub. 97, Sub. 122, salvo altri.

Identificato in catasto Terreni NCT al:
- Foglio 7, Mapp. 2230 qualita Classe Ente Urbano, superficic catastale 4194

mq.
Coerenze: Mapp. 2229, 419, 417, 208, 342 Via Ravenna, salvo altri.

Allegato n. 1 - Documentazione Fotografica (mobili e arredi non sono oggetto di
procedimento).
Allegato n. 2 - Documentazione Catastale

VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567
Quanto al quesito 1 di cui all’incarico lo stimatore attesta che la documentazione ex art.
567 C.p.C. risulta completa e comunque integrata con i seguenti documenti:

- Visura aggiomata N.C.E.U.

Pianimetria catastale

Dimostrazione grafica dei subalterni
Elenco subalterni assegnati

Visura storica N.C.T.
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- Estratio di mappa
- Planimetria allegata agli ultimi titoli abilitativi
- Planimetria dello stato di fatto

REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE:
Cosi si nassume lo stato patrimoniale:
- REEERALE & gocieta a responsabilitd limitata con sede legale in *¥ kxS kxR
Sk otk ok ek sk ole sk sk k sk . **’ Codice fiscale e Partlta IVA ****************.
Per tutte le informazioni si rimanda alla visura integrata storica C.CLA.A. della
Romagna — Forli-Cesena ¢ Rimini
Tutta la documentazione viene allegata al n. 5.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche della Zona residenziale in adiacenza alla Via Ravenna posta tra la

zona stessa e la nuova Strada Statale, si segnala in zona la presenza
della sede comunale e del Palacongressi, attnalmente con traffico
locale e parcheggi sufficienti nelle vicinanze.

Servizi della zona Via Ravenna ¢ situata tra la linea ferroviana (linea Rimimi —
Ravenna) ¢ la nuova Strada Statale. La zona ¢ dotata di tutti i
servizi nelle vicinanze {(scuole primaric e secondanie, spazi verdi,
strutture sportive, strutture commerciali). La zona ¢ inoltre
provvista dei servizi di urbanizzazione primana ¢ secondaria

Caratteristiche delle  Tipicamente residenziali ¢ commerciali a circa un chilometro

zone limitrofe dalla fascia costiera.

Collegamenti pubblici Fermata di Autobus di linca nelle immediate vicinanze. Strada di
collegamento veloce ai comuni limitrofi.

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I'immabile risultava libero ma al suo interno erano accatastati
maobili e suppellettili non di proprieta dell’esecutato. Non risultano contratti di locazione
e/o comodato in riferimento ai beni alla data del 13.04.2018 - Allegato n. 5 -
Daocumentazione Agenzia delle Entrate.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa contugale.
Nessuna
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:

Atto unilaterale d’obbligo contro
favore del Comune di Bellaria Igea

Marina autenticato da Notaio Dott, Antonio del Gaudio di Rimini in data
23/04/1999 Rep. 61876 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio -
Ufficio Provineiale di Rimini in data 04/05/1999 al nn. RG 4702 — RP 2987
a carico del Fog. 7 - Mapp. 58 — 418 - 209 recante 1’obbligo per se, per 1
propri eredi o aventi causa, di rispettare tutte le prescrizioni previste con
riferimento al “Progetto di edificio polifunzionale ... onisiss ...”.
4.1.4 Altre limitazioni d uso:
Nessuna
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4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura della procedura e a
spese dell’aggiudicatario.
4.2.1 Iscrizioni:
Ipoteca volontaria iscritta a favore di
contro

m Savignano sul Rubicone,
I v Notzio Antonio Del Gaudio di

Rimini in data 07/04/2005 Rep. 72095/19519 iscritta a Agenzia delle Entrate
/ Territorio di Rimini in data 11/04/2005 R.G. 5933 —R.P. 1641.

Importo ipoteca: 400.000,00
Importo capitale: 200.000,00

Iscrizione eiudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di
con sede
in contro F¥EFAdkk Edkkdkk o firma Tribunale di
Rimini in data 21/09/2015 ai nn. 2031/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate
/ Territorio di Rimini in data 09/10/2015 ai nn. R.G. 12369 — R.P. 2255,

Importo ipoteca: 88.000,00

Imiorto caiitale: 44.036,69

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntive a favore di
I - << in [l ot

Faokiorokok kkEkxk a firma Tribunale di Rimini in data 02/05/2015 ai nn.

1317/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimini in data

10/03/2016 ainn. R.G. 3056 — R.P. 554.

Importo ipoteca: 216.000,00

Importo capitale: 182.421,88

domiciliata presso Avv. Francesco Ferroni
con studio in Ferrara Via Bersaglieri del Po’ n. 31.

- Iscrizione  giudiziale  (Attiva)  derivante  da Ipoteca  Cone.
Amministrativa/Riscossione a  favore di
consede in contro ¥H#FkEIR RREERkR 5 firma

in data 16/05/2017 ai nn. 1356/13717 iscritto a

Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimini in data 17/05/2017 ai nn. R.G.
6340 —R.P. 1136.

Importo ipoteca: 620.272,70

Importo capitale: 310.136,35

4.2.2 Pignoramenti:

Pignoramento a favore d: | I
h contro *HAFFREE KAk 5 firma di Tribunale di Rimini in data

25/08/2017 ai nn. 3286/2017 trascritto a Agenzia delle Entrate / Territorio
di Rimini in data 20/10/2017 ai nn. R.G. 13710 — R.P. 8501.
domiciliata ¢/o0 Avv. Paolo
Mancuso con studio in Rimini, Via Marecchiese n. 4 —
paclo.mancusofordineavvocatirimini.it
4.2.3 Altre trascrizion::
Nessuna
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4.2.4 Altre limitazioni d’uso:
Nessuna

Per la cancellazione delle formalita sopra indicate ¢ prevedibile un costo di€ 6.232,36 di
cui € 5.232,36 per diritti ¢ imposte € € 1.000,00 per onorari (oltre IVA e oneri di Legge)

come riepilogato nella tabella che segue:

Formalita Importo 0,00Sdo%gnmo Diritto fisso Costo totale
Ipoteca volontaria € 400.000,00 € 35,00 €35,00
Ipoteca giudiziale € 88.000,00 € 440,00 €94.00 € 534,00
Ipoteca giudiziale € 216.000,00 € 1.080,00 €94.00| €1.174,00
Ipoteca gindiziale €620.272,70 €3.101,36 €94,00| €3.195,36
Pignoramento € 294,00 € 294,00
TOTALE €5.232,36
Onorari n° formalita 5 | €200,00| €1.000,00
TOTALE GENERALE €6.232,36

S1 precisa che detto importo sara quantificato con precisione dall'Agenzia del Terrttorio
all'atto della cancellazione delle suindicate formalita.
L'elenco sintetico delle formalita aggiornato al 30/04/2018 ¢ allegato al numero 3.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
La verifica dello stato di fatto ¢ stata eseguita prendendo a riferimento gli
elaborati grafici allegati alla Concessione Edilizia in Variante n. 599/2002
del 10/11/2003.
E’ stata riscontrata la seguente inadem pienza:

~ Strileva che non ¢ stato richiesto 1l certificato di conformita edilizia ed

agibilita per 1'unita in oggetto.
Sono state rilevate le seguenti difformita:
La parete di divisione prevista in progetto tra il bagno ¢ 1’anti ¢ stata

v" realizzata in posizione difforme, il bagno ha minore superficie di quella
autorizzata.

v" Nonvi & corrispondenza nell’indicazione delle finestre apribili e non apribili.
A seguito di colloguio con Geom. tecnico comunale, si ritiene che
possa trattarsi di diversa rappresentazione in elaborato.

Non ¢ stata realizzata la parete di divisione tra il negozio e il locale di

- servizio/ anti ¢ tra il locale di servizio ¢ I’anti.

Tali pareti andranno realizzate in quanto non ¢ possibile trasformare la
superficie di servizio in superficie a negozio.

Le difformita sono sanabili mediante la presentazione di pratica in sanatoria
con contestuale richiesta di Certificato di Conformita edilizia ed agibilita per
cui si ipotizzano costi di euro 3.000,00 comprensivo di onorari ¢ diritti di
comunali.

La wverifica della conformitd urbanistica si deve infendersi cseguita
limitatamente all” unitd oggetto di stima precisando che non sono stati
eseguiti rilievi ¢ verifiche in riferimento all’edificio di cui esse fanno parete
s1 porta a conoscenza che per quanto riguarda le parti comuni dell’edificio &
stata rilasciato certificato di abitabilita n. 17/2009.

Si precisa che gli importi sopra riportato sono comunque indicativi,
verificabili solo al momento dell’effettiva elaborazione di un progetto in
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sanatoria per la regolarizzazione delle opere sanabili, con contestuale
richiesta di applicazione sanzioni.
La regolarizzazione delle opere abusive ¢ le relative modalitd andranno
sempre e comungue attuate in relazione alle normative ed alle procedure
vigenti al momento di redazione delle pratiche edilizie. Rimane onere della
parte interessata all’acquisto eseguire idonce verifiche urbanistiche ed
edilizie presso i competenti uffici.
4.3.2. Conformita Catastale
L'unitd ¢ da ritenersi non conforme allo stato di fatto riportato nella
planimetria catastale in quanto 1"unita viene rappresentata come in elaborato
grafico.
Non si ritiene necessario procedere alla presentazione di variazione catastale
in quanto le modifiche non hanno impatto sulla rendita catastale ¢ comunque
deve essere ripristinato lo stato autorizzato.
4.4. Vincoli a favore della proprieta
4.4.1 Servitis:
Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:
Spese condominiali alla data della perizia:
Esercizio 2016 — 2017 saldo a rendiconto € 1.301,18
Esercizio 2017 — 2018 rate a preventivo € 742,65
Sirileva che utenza comune ¢ quella idrica con presenza di sotto-contatori.
Per ogni dettaglio si rimanda alla documentazione formta dall’ Amministratore
Condominiale {Allegato n.5)

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

- ERERREERRE Societd a Responsabilita Limitata — Codice Fiscale: *#%sd¥#sk® oqqn
Proprietaria dal 01/09/2006 ad oggi in forza di scrittura privata autenticata a
firma di Notaio Dott. Antonio Del Gaudio di Rimini in data 01/09/2006 ai nn. Rep.
74047 - Race. 20923 trascritto a ‘Agenzia Delle Entrate / Territorio - Ufficio
Provinciale di Rimini - in data 04/09/2006 ai nn. R.G. 16389 - R.P. 9893.

6.2. Precedenti proprietari:
- proprietaria per I'intera proprieta dal (7/04/2005 al 01/0922006

in forza di scrittura privata autenticata a firma di Notaio Antonio Del Gaudio di
Rimint del 07/04/2005, Rep. 72094/19518, trascritto a Agenzia delle Entrate /
Territorio — Ufficio Provinciale di Rimini in data 12/04/2005 — R.G. 6029 — R.P.
3246.

— Codice Fiscale: proprietaria per

I'intera proprieta dal 27/06/1998 (ante ventennio) al 07/04/2005 in forza di atto
di compravendita a Firma di Notaio Antonio Del Gaudio di Rimini del 27/06/1998,
Rep. 60497, trascritto a Agenzia delle Entrate / Territorio — Ufficio Provinciale di
Rimini in data 03/07/1998 — R.G. 6682 — R.P. 4739.
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7. PRATICHE EDILIZIE

I.’edificazione dell’intero edificio polifunzionale & stata oggetto di atto unilaterale
d’obbligo tra *

a favore del Comune di Bellaria Igea Marina autenticato da Notaio Dott, Antonio del
Gaudio di Rimini in data 23/04/1999 Rep. 61876 trascritto a Agenzia Delle Entrate /
Territorio - Ufficio Provinciale di Rimini in data 04/05/1999 al nn. RG 4702 — RP 2987
a carico del Fog. 7 - Mapp. 58 — 418 - 209 recante 1’obbligo per se, per i propri eredi o
aventi causa, di rispettare tutte le prescrizioni previste con riferimento al “Progetto di
edificio polifunzionale ..... omisiss ...”".

v" Concessione Edilizia n. 312/1998 del 19/05/1999 in ditta S.a.s, #¥wkx ook sokokok

v Variante n. 562/1999 del 30/03/2000 in ditta S.a.g. #%#x sk sookox

v Variante n. 599/2002 del 10/11/2003 in ditta S.a.g, #%#5x sokox ook
Risultano agli atti pratiche di manutenzione straordinaria ecc. inerenfi ad umitd non
oggetto del presente procedimento.

.~ Abitabilité n. 17/2009 inerente le parti comuni di tutfi 1 piani oltre a unitd poste al piano
interrato non oggetto del presente procedimento.
Risultano agli atti altre richieste di abitabilita inerenti ad unita non oggetto del presente
procedimento
Allegato n. 4 - Documentazione Urbanistica ed Edilizia - Rilievo dello stato di fatto

A - NEGOZIO - Lotto 1

Negozio sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Ravenna n. 153 1 in ragione di picna
proprieta per la quota di 1000/1000.

1l fabbricato nel suo complesso ¢ stato costruito negli anni 1999-2003.

Attestazione di Certificazione Energetica

In data 05/07/2018 ¢ stata redatta Attestazione di Certificazione Energetica che attesta per
I’unitd immobiliare oggetto di esecuzione la classe energetica “C”.

(Allegato n.6)

Destinazione urbanistica:

Nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Dehbera di Consigho
Comunale n. 85/2017 del 25/10/2017, l'immobile ricade nella tavola 1D AMBITI E
TRASFORMAZIONI TERRITORIALIL zona AUC.MR.2 — Ambiti urbanizzati di recupero
¢ rigenerazione urbanistico edilizia Art. 2.15 bis delle Norme di Attuazione.

Destinazione Parametro VAR 3 CoefTiciente Yalore

; reale/potenziale _ equivalente

Negozio Sup. reale lorda 82,05 1,00 82,05
Sup. reale lorda 82,05

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Strutture verticali: 11 fabbricato ha struttura portante in ca.

Copertura. La copertura ¢ piana.

Componenti edilizie e costruttive:

Scale e galleria  l.e scale sono in latero — cemento, scale e galleria hanno

condominiale: pavimentazione in marmo

Infissi esterni Vetrata fronte in alluminio ¢ vetro.

Pareli esterne: L'edificio fronte strada ha facciate continue in vetro, le restanti sono

ricoperte con lastre.
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Pavim. Esterna: Tutta I’area esterna risulta pavimentata con diversi materiali ognuno
_ atto allo scopo cui ¢ destinato.
Pavim. Interna: Pavimentazione m gres porcellanato, nel bagno pavimento e
rivestimento sono in materiale ceramico.

Impianti:

Antifurto: Non presente.

Antiincendio: Presenza di rilevatori anti incendio

Termico / Presente mediante pompa di calore. Il bagno viene riscaldato con
Raffrescamento stufetta elettrica, ’acqua calda nel bagno ¢ ottenuta da boiler elettrico.
Elettrico: Sottotraccia dotato di quadro elettrico.

Idraulico Sottotraccia. L'impianto alimenta il bagno

Non ¢ stata reperita dichiarazione di conformita per impianto elettrico.

La tabella che segue riepiloga in forma schematica la composizione analitica
dell'immobile:

Negozio censito al N.C.E.U. Comune di Bellaria — Igea Marina (RN)

Foglio 7, mappale 2230, subalterno 96

Piano Primo

Locale Sup. netta Altezza Espos. Condizioni
Negozio 71,94 2.51/3,11 NS Buone
Bagno 4,27 2,95 S Buone
TOTALE 70,21

Allegato n. 1 —Documentazione fotografica

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Sintetico comparativo, previa verifica del mercato immobiliare della zona secondo
le fonti sotto precisate, nonché in base alle conoscenze proprie dello stimatore.
L'ultimo rapporto dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle
Entrate riferito al 2 Semestre 2017 riporta per gh immobili di tipologia Negozi
ubicati in zona D1 — Periferica/Zona a mare della Statale Adriatica e Stadio valori
compresi fra euro 1.700,00 ed euro 2.500,00 a metro quadrato.
Una vertfica dei dati riportati sul Borsino Immobihare (Giugno 2018) cita valori per
la *“Zona Colonie, Bordonchio, Lott. Maioli, Belvedere, Cagnona, Villaggio Ricci”

compresi tra euro 1.314,00 ed euro 2.010,00 a metro quadrato.

Per la valutazione dell’unita si ¢ tenuto conto dell’ubicazione, dello stato di

conservazione, della sua superficie e di ogni altro elemento tipologico. Per quanto

sopra si ¢ considerato di indicare un valore a mq. di euro 1.850,00.

8.2. Fonti di informazione
Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'’Agenzia delle Entrate dati 2" semestre
2017, Borsino Immobiliare, Agenzie Immobiliari della zona.

8.3. Valutazione corpi

A. Negozio
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso penderale: 1
Il calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti: =
Destinazione Superﬁcne Valore unitario Valore.
equivalente complessivo
Negozio 82,05 € 1.850,00 €151.792,50
82,05 € 151.792,50

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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- Valore corpo: € 151.792,50
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessivo intero: € [51.792,50
- Valore complessivo diritto e quota: € 151.792,50
Riepilogo:
ID  Immobile Superficie  Valore intero medio Valore diritto e
lorda ponderale quota
A Negozio 8205 € 151.792,50 €151.792,50
| € 151.792,50 € 151.792.50

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Spese tecniche di regolarizzazione Urbanistica e/o
catastale € 3.000,00

VALORE NETTO € 148.792,50

Abbattimento forfettario del valore del 10% per le
caratteristiche della vendita coattiva, assenza di
garanzie per vizi occulti € 14.879.25

8.5 Prezzo base d'asta del lotto

Prezzo arrotondato dell'immobile al netto delle
decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova. € 134.000,00

Relazione lotto 001 creata in data 12/07/2018
Codice documento: 0251/2017-001

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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Beni in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20 ¢ 20/F
Idﬂﬁﬂ ﬂﬂz

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Appartamento sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20/F in ragione
di:

- Piena propricti per la quota di 1000/1000.

L’unita fa parte di un condominio che si eleva su quattro piani fuori terra oltre a
softotetto non fruibile e piano interrato.

11 fabbricato & costituito al piano interrato da un unico corpo ove si trovano 1 garage
¢ le cantine, mentre ai piani superiori si trovano due torri costituite ognuna da otto
unitd abitative unite al centro dal vano scala e dal vano ascensore.

Ad ogni piano, per ogni torre, si trovano due unitd immobiliari 1l cui accesso
avviene tramite ballatoi comunicanti con il vano scala / ascensore.

Il bene oggetto di stima ¢ posto al piano primo ed & composto da zona giorno con
loggia e balcone con affaccio sul fronte del fabbricato € da zona notte costituita da
disimpegno, due camere da letto ed un bagno. Una delle camere da letto usufruisce
dello stesso balcone della zona giorno.

L’edificio & stato realizzato nel 2004/2007.

Svilu ppa una superficie lorda complessiva di circa mq. 60,63 oltre a circa mgq.
4,44 di loggia e circa mq. 12,32 di balcone.

Identificato in catasto Fabbricati NCEU al:

- Foglio 11, mappale 2365, subalterno 5, z.c. 1, Categoria A/3, Classe 3,
consistenza 4 vani, superficic catastale 67 m? - totale escluse arce scoperte 61
m? - posto al piano 1 - rendita: 433,82 euro.

Via Marco Polo 20/F — Bellaria Igea Marina

In ditta: *****x%* Goejetd a Responsabilita Limitata.

Coerenze: Sub. 6, Sub. 43 (bene comune), Sub.9, Sub.1, salvo altri.
Identificato in catasto Terreni NCT al:

- Foglio 11, Mapp. 2365 qualita Classe Ente Urbano, sup. catastale 1069 mq..
Coerenze: Mapp. 2366, 75, 2456, Via Marco Polo, salvo altri.

B. Garage sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20 in ragione di:

- Piena proprieta per la quota di 1000/1000.

L’unita fa parte di un condominio che si eleva su quattro piani fuori terra oltre a
sotfotetto non fruibile ¢ piano interrato.

11 fabbricato & costituito al piano interrato da un unico corpo ove si trovano i garage
¢ le cantine, mentre ai piani superiori si trovano due torri costituite ognuna da otto
unita abitative unite al centro dal vano scala e dal vano ascensore.

Ad ogni piano, per ogni torre, si trovano due unitd immobiliari il cui accesso
avviene tramite ballatoi comunicanti con il vano scala / ascensore.

Il bene oggetto di stima & posto al piano seminterrato, € costituito da un unico locale
cui si accede tramite rampa scivolo laterale al fabbricato e internamente dal vano
scala / ascensore.

L’edificio ¢ stato realizzato nel 2004/2007.

Svilu ppa una superficie lorda complessiva di circa mq. 16,90.

Identificato in catasto Fabbricati NCEU al:

- Foglio 11, mappale 2365, subalterno 24, z.c. 1, categoria C/6, Classe 3
consistenza 14 m?, superficie catastale 17 m?, posto al piano S1 - rendita: 62,18
euro.

Via Marco Polo 20 — Bellaria Igea Marina

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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In ditta: *****%*% Societd a Responsabilita Limitata.
Coerenze: Sub. 23, Sub. 44 (bene comune), salvo altri.
Identificato in catasto Terreni NCT al:

- Foglio 11, Mapp. 2365 qualita Classe Ente Urbano, sup. catastale 1069 mq..
Coerenze: Mapp. 2366, 75, 2456, Via Marco Polo, salvo altxi.

C. Posto auto scoperto sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20 in
ragione di:

- Piena proprieta per la quota di 1000/1000.

[ ’unitd ¢ stata realizzata all’interno del lotto ove si € costruito un condominio che
si eleva su quattro piani fuori terra oltre a sottotetto non fruibile € piano interrato.
1l bene oggetto di stima ¢ posto al piano terra ¢ risulta delimitato sui lati tramite
cordolo in cls posto a raso con il terreno.

L’accesso avvienc tramite passo carrabile indipendente realizzato a lato del
fabbricato con accesso diretto su via Marco Polo.

11 posto auto ¢ stato realizzato nel 2004/2007.

Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq. 13,73.

Identificato in catasto Fabbricati NCEU al:

- Foglio 11, mappale 2365, subalterno 37, z.c. 1, categoria C/6, Classe 1,
consistenza 13 m*, superficie catastale 13 m*, posto al piano T - rendita: 41,63
euro.

Via Marco Polo 20 — Bellaria Igea Marina

In ditta: *****%*% Societd a Responsabilita Limitata.

Coerenze: Sub. 36, Sub. 45 (bene comune), Sub.38, salvo altri.
Identificato in catasto Terreni NCT al:

- Foglio 11, Mapp. 2365 qualitd Classe Ente Urbano, sup. catastale 1069 mgq..
Coerenze: Mapp. 2366, 75, 2456, Via Marco Polo, salvo altri.

Allegato n. T - Documentazione Fotografica (mobili e arredi non sono oggetto
procedimento)
Allegato n. 2 - Documentazione Catastale

VERIEFICA DELLA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567
Quanto al quesito 1 di cui all’incarico lo stimatore attesta che la documentazione ex art.
567 C.p.C. risulta completa € comunque integrata con i seguenti documenti:
- Visure aggiomate N.C.E.U.
- Planimetrie catastali
- Dimostrazione grafica dei subalterni
- Elenco subalterni assegnati
- Visura storica N.C.T.
- Estratto di mappa
- Planimetrie allegate agli ultimi titoli abilitativi
- Planimetrie dello stato di fatto

REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE:
Cosi si riassume lo stato patrimoniale:
- RERARASGRISE & gocietd a responsabilita limitata con sede legale in %ok ook ook ook
sk skopkok ko sk stk o kk (o dice fiscale e Partita [V A: * sk
Per tutte le mmformazioni si rimanda alla visura integrata storica C.C.LA A della
Romagna — Forli-Cesena ¢ Rimini
Tutta la documentazione viene allegata al n. 5.

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche della  Zona residenziale di recente espansione in localita Igea Marina,

zona nelle vicinanze del parco “Del Gelso™” ampio polmone verde
della localita. Si segnala il litorale a circa un chilometro.

La zona ¢ a traffico locale con buone possibilitd di parcheggio
nelle vicinanze.

Servizi della zona Via Marco Polo ¢ situata a monte della ferrovia (linea Rimini —

Ravenna) ¢ a mare della Via Ravenna strada viaria di
comunicazione delle diverse localita costiere.
La zona ¢ dotata di servizi nelle vicinanze {(scuole primarie e
secondarie di primo grado, spazi verdi, strutture sportive,
strutture commerciali). La zona ¢ inoltre provvista dei servizi
di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

Caratteristiche delle  Tipicamente residenziali, a circa un clulometro dagli

zone limitrofe stabilimenti balneari ¢ a 500 metri circa dalla fascia turistico
ricettiva.

Collegamenti pubblici Fermata di Autobus di linea a 100 metri ¢ stazione ferroviaria
a due chilometri circa.

3. STATO DI POSSESSO:

Alla data del sopralluogo le unita immobiliari identificate ai punti “A” “B” sono
utilizzate dalla Sig.ra ¥#3x#xsk fxxsxk & dalla figlia minore senza titolo. Il contratto di
comodato gratuito intestato al sig, F#FF#scsE sekxaexk panlta decaduto come si
evince dalla documentazione rilasciata dall’ Agenzia delle Entrate. Per quanto riguarda
il bene identificato al punto C lo stesso ¢ utilizzato senza titolo dai condomini. Non
risultano contratti di locazione e/o comodato in riferimento ai beni alla data del
13.04.2018. Allegato n. 5 - Documentazione Agenzia delle Entrate

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Convenzione edilizia a favore del Comune di Bellaria Igea Marnina stipulata
dai Sig.ri

per sé e per gli aventi diritto a qualsiasi titolo
autenticato da Notaio Dott. Bemardi Fabbrani Pietro di Rimini in data
11/03/2004 Rep. 18575 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio -
Ufficio Provinciale di Rirnini in data 01/04/2004 al nn. R.G. 4421, R.P. 2770
a carico del Fog. 11, Mapp. 107 — 519 - 2251 — 520 - 2249 recante 1’obbligo
di realizzare opere di urbanizzazione primaria e altre prescrizioni inerenti il
PPILPR..

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Servitu di passaggio pedonale e carrabile costituita con atto a rogito del
Notaio Sante Bernardi Fabbrani di Rimini in data 26/07/1991 Rep. 83619
Race. 12061 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio - Ufficio
Provinciale di Rimini in data 31/07/1991 al nn. R.P. 5125 merente
I"originaria particella di terreno censita al Fog. 11, Mapp. 107.

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura della procedura e a
spese dell’aggiudicatario.
4.2.1 Iscrizioni:
- Ipoteca volontaria iscritta a favore di

i. con sede in | contro ###xwsss srrss s firma Notaio Antonio Del
Gaudio di Rimini in data 17/01/2008 Rep. 76090/22571 iscritfa a Agenzia
delle Entrate / Territorio di Rimini in data 21/01/2008 R.G. 877 — R.P. 256.
Importo originario ipoteca: 5.250.000,00
Importo originario capitale: 3.500.000,00
S1 rileva annotazione R.G. 8759 — R.P. 1374 del 03.06.2008 inerente
annotazione ad iscrizione di quietanza ¢ conferma mediante atto notarile
pubblico a firma Dott. Antonio Del Gaudio in data 06.03.2008 Rep.
76302/22725.
Si rileva ulteriore annotazione R.G. 12783 — R.P. 1835 del 07/08/2008
inerente annotazione ad iscrizione di frazionamento in quota mediante atto
notarile pubblico a firma Dott. Antonio Del Gaudio in data 14.04.2008 Rep.
76463/22859.
Con riferimento ai beni del presente lotto identificati in unita negoziale n.
9 si rileva ipoteca con riferimento ai beni identificati al Fog. 11 — Mapp.
2365 Sub. 5 —Sub. 24 — Sub. 37 per:
Importo ipoteca: 235.500,00
Importo capitale: 157.000,00
Si rilevano ulteriori annotazioni per restrizione dei beni e comunicazioni

inerenti a cancellazioni parziali non riferite ai beni del presente lotto.
ﬁ clegge domicilio in | EEEN
- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di
con sede
n contro kiR Skiokk o firma Tribunale di

Rimini in data 21/09/2015 ai nn. 2031/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate

/ Territorio di Rimmi in data 09/10/2015 ai nn. R.G. 12369 —R.P. 2255.
Importo ipoteca: 88.000,00

Imiorto caiitale: 44.036 .69

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntive a favore di
I - <o i [l ot
Faokkorokok kkEkxk a firma Tribunale di Rimini in data 02/05/2015 ai nn.
1317/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimini in data
10/03/2016 ai nn. R.G. 3056 —R.P. 554.

Importo ipoteca: 216.000,00

Importo capitale: 182.421 88
_ domicihiata presso Avv. Francesco Ferron

con studio in Ferrara Via Bersaglieri del Po’ n. 31.

- Iscrizione  giudiziale  (Attiva) derivante  da = Ipoteca  Conc.
Amministrativa/Riscossione a favore di
con sede in Roma contrp **#¥#dcks kkkdk g firmg

in data 16/05/2017 ai nn. 1356/13717 iscritto a Agenzia delle Entrate /
Territorio di Rimini in data 17/05/2017 ainn. R.G. 6340 —R.P. 1136.
Importo ipoteca: 620.272,70

Importo capitale: 310.136,35

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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F domiciliata in [N

4.2.2 Pignoramenti:

Pignoramento a favore di |
h contro FEAkEREE KRR 5 firma Tribunale di Rimint in data

25/08/2017 ai nn. 3286/2017 trascritto a Agenzia delle Entrate / Territorio
di Rimini in data 20/10/2017 ai nn. R.G. 13710 — R.P. 8501.
per azioni domiciliata c/o Avv. Paolo

Mancuso con studio in Rimini, Via Marecchiese n. 4 —
paolo.mancuso@ordineavvoecatirimini.it

4.23 Altre trascrizioni:
Nessuna

4.2.4  Altre limitazioni d’uso:
Nessuna

Nota  Si rileva che annotazione a iscrizione — frazionamento in quote — Formalitd di
riferimento iscrizione n. 6282005 rilevabile wnelle ispezioni ipotecarie con

riferimento ai subalterni catastali é stata cancellata totalmente con annotazione
presentata il 06082008 R.P. 1811 —R.G. 12643.

Per la cancellazione delle formalita sopra indicate ¢ prevedibile un costo di € 6.232,36 di
cui € 5.232,36 per diritti ¢ imposte ¢ € 1.000,00 per onorari (oltre [VA ¢ oneri di Legge)
come riepilogato nella tabella che segue:

Formalita Importo 0’00360%1611m0 Dintto fisso Costo totale
Ipoteca volontaria €235.500,00 €35,00 € 35,00
Ipoteca giudiziale € 88.000,00 € 440,00 €94,00 € 534,00
Ipoteca giudiziale €216.000,00 € 1.080,00 €9400| €1.174,00
Ipoteca gindiziale €620.272,70 €3.101,36 €94.00| €3.195,36
Pignoramento € 294,00 € 294,00
TOTALE €5.232,36
Onorari [ n° formalita 5 | €200,00| € 1.000,00
TOTALE GENERALE €6.232,36

Si precisa che detto importo sara quantificato con precisione dall'Agenzia del Territorio
all'atto della cancellazione delle suindicate formahta.

L'elenco sintetico delle formalita aggiorato al 30/04/2018 ¢ allegato al numero 3.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1.Conformiia urbanistico edilizia:

Per quanto riguarda il bene identificato alla letfera “A” si rileva che la
superficie del balcone in progetto ¢ maggiore di quella rilevata in quanto la
superficie da progetto ¢ calcolata con riferimento al bordo estremo del
balcone quella calcolata nello stato di fatto ¢ riferita al posizionamento della
ringhiera.
Per quanto riguarda il bene identificato alla lettera “B” si rileva che la
superficie del garage in progetto € maggiore di quella rilevata in quanto la
superficie da progetto ¢ calcolata comprendendovi anche al suo intemo lo
gpessore del muro ove e posta la basculante, nello stato di fatto tale superficie
¢ confeggiata a filo muro interno.
Per quanto riguarda il bene identificato con la lettera “C” si rileva il diverso
posizionamento dell’aiuola tra 1 posti auto adiacenti.

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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Le unita sentito il parere dell’Ufficio tecnico sono da ritenersi conformi allo
stato di fatto riportato elaborato grafico allegato all’ultimo atto abilitativo
depositato presso il Comune di Bellaria.
La wverifica della conformita urbanistica deve intendersi eseguita
himitatamente alle unitd oggetto di stima precisando che non sono stati
eseguiti rihevi e verifiche n riferimento all’edificio di cui esse fanno parte.
Si rileva che ¢ stata depositata richiesta di abitabiliti n. 129/2007 del
26/10/2007 maturata per silenzio assenso in data 10/07/2008.

4.3.2.Conformita catastale:
Le unita sono da ritenersi conformi allo stato di fatto riportato nelle
planimetrie catastali.

4.4. Vincoli a favore della proprieta

4.4.1 Servitis:

Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:
Spese condominiali alla data della perizia:

Esercizio 2016-2017 saldo a rendiconto bene “A” €637,21
Esercizio 2016-2017 saldo a rendiconto bene “B” € 200,27
Esercizio 2016-2017 saldo a rendiconto bene “C” € 96,30
Esercizio 2017-2018 rate a preventivo bene “A” €316,86
Esercizio 2017-2018 rate a preventivo bene “B” € 73,80
Esercizio 2017-2018 rate a preventivo bene “C” € 13,62

Spese straordinarie di gestione immaobile, gia deliberate ma non
ancora scadute al momento della perizia:

Bene “A” € 867,85
Bene “B” € 87,24
Bene “C” € 49,27

Per ogni dettaglio si rimanda alla documentazione formta dall’Amministratore
condominiale (Allegato n.5)

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIET ARI:
6.1. Attuali proprietari:

- FEERRkEx Societa a Responsabilita Limitata — Codice Fiscale: **#k#ksdok® oqp
Proprietaria dal 16/12/2004 ad oggi in forza di atto di compravendita autenticato a
firma di Notaio Dott. Antonio Del Gaudio di Rimini in data 16/12/2004 ai nn. Rep.
71626 - Racc. 19213 trascritto a Agenzia Delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Rimini - Territorio in data 22/12/2004 ai nn. R.G. 18901 - R.P. 11905
L’atto ha per oggetto la cessione di terreno identificato al Fog. 11 -Mapp. 107 da
cui 81 & originato il mappale sul quale sono stati edificati i beni di cui si tratta.

6.2. Precedenti proprietari:

- RokIeliololok dololokX pata g FRRERRE ] kkprokpliiok proprictaria da data antecedente il
ventennio al 16/12/2004.

_ Heskoleddokokokok kokoskokokok nata a R RERE K 11 **!’**4/****pr0prietaria da data antecedente ].1
ventennio al 16/12/2004.

- REEdORECRER RRX nata g FEREREER ] RRfRxpRREproprietaria da data antecedente il
ventennio al 16/12/2004.
antecedente il ventennio al 16/12/2004.

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
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7. PRATICHE EDILIZIE
L’immobile ¢ stato costruito in attuazione del Piano Particolareggiato di iniziativa
Privata-Subcomparto “Re 4-12”
L’edificazione dell’intero complesso ¢ regolamentata da convenzione edilizia a favore

del Comune di Bellaria Isea Marina stipulata dai Sig.ri ||| GG
I . = ¢ pc: i aventi diritto 3

qualsiasi titolo autenticato da Notaio Dott. Bernardi Fabbrani Pietro di Rimini in data
11/03/2004 Rep. 18575 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio - Ufficio
Provinciale di Rimini in data 01/04/2004 al nn. R.G. 4421, R.P. 2770 a carico del Fog.
11, Mapp. 107 — 519 -2251 — 520 - 2249 reccante 1’obbligo di realizzare opere di
urbanizzazione primaria e altre prescrizioni inerenti il P.P.LLPR..

- Permesso di Costruire n. 27472004 in ditta **3kxsdok Sk o ]t inerente a opere di
urbanizzazione

- Voltura n. 509/2004 al P.C. 274/2004 da =k dosiosk g gltri g #owivwsiok sobionk
inerente a opere di urbanizzazione

.~ Permesso di Costruire n. 509/2007 in ditta *3#sies S5 nerente a opere di
urbanizzazione

- Permesso di Costruire n. 282/2004 del 30/10/2004 in ditta *otkoxiosiok sookxk ¢ glri
inerente la realizzazione di fabbricato denominato blocco “C”

~ Voltura n. 510/2004 del 03/01/2005 al P.C. 282/2004 da ook siokiok ¢ aliri a

v D.LA. in variante n. 64/2007 del 14/02/2007 in ditta *¥xsssokok sooiorok

v D.LA. in variante n. 287/2007 del 11/07/2007 in ditta ¥ %%k sokooiox

v Abitabilitd n. 129/2007 del 26/10/2007 maturata per silenzio assenso il 10.07.2008.
Allegato n. 4 - Documentazione Urbanistica ed Edilizia - Rilievo dello stato di fatto

A — Appartamento — Lotto 002

Appartamento sito in Bellaria [gea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20/F in ragione di piena
proprictd per la quota di 1000/1000.

Il fabbricato nel suo complesso ¢ stato costruito negli anni 2004/2007 e fa parte di Piano
Particolareggiato di Iniziativa Privata.

Attestazione di Certificazione Energetica

In data 08/05/2018 ¢ stata redatta Attestazione di Certificazione Energetica che attesta per
I’unitd immobiliare oggetto di esecuzione la classe energetica “F” (Allegato n.6)

Destinazione urbanistica:

Nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Delibera di Consiglio
Comunale n. 85/2017 del 25/10/2017, I''mmobile ricade neclla tavola 1D AMBITI E
TRASFORMAZIONI TERRITORIALI zona AUC.M1 — Ambiti misti della fascia urbana
di Bellaria Igea Marina Capo 2.B Art. 2.13 delle Norme di Attuazione.

Destinazione Parametro VAl J Coefficiente V‘alore
reale/potenziale _ equivalente
Appartamento Sup. reale lorda 60.63 FAWR @0 N | 60,63
Loggia Sup. reale lorda 4,44 y 050 Al
Balcone Sup. reale lorda 12.32 ] BN =7 A SR
Totale mq. 65,93

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Strutture verticali: 11 fabbricato ha struttura portante in C.A.

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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Solai: I solai sono in latero - cemento.

Copertura: Copertura a falde in lamicra grecata pre-verniciata.

Componenti edilizie e costruttive:

Scale: Le scale sono in latero - cemento.

Infissi esterni: Infissi in alluminio a battente con vetro camera, e tapparelle m P.V.C.

Pareti esterne. L'edificio risulta avere il piano terra rivestito con pictra ricomposta
mentre ai piani superiori ¢ tinteggiato.

Baleconi: Parapetti in tubolari in acciaio zincato e vetro antisfondamento

Pavim. Esterna: 11 marciapiede ¢ i pianerottoli dell’edificio risultano pavimentati con
mattonelle ad esclusione di una area antistante il cancello pedonale e il
cancello carrabile in betonella ¢ la rampa scivolo in pavimentazione

industriale.
Pavim. Interna.  Pavimentazione in legno nella zona notte, gres porcellanate nella zona
giorno, ceramiclie nel bagno.
Impianti:
dntifurto: Non presente.
Termico: Presente autonomo.
Elettrico: Presente sottotraccia.
Idraulico Presente sotto traccia.

Condizionamento: Predisposizione

Non ¢ stata reperita dichiarazione di conformita per impianto ¢lettrico.
La tabella che segue riepiloga in forma schiematica la composizione analitica
dell'immobile:

Appartamento censito al N.C.E.U. Comune di Bellaria — Igea Marina (RN)
Foglio 11, mappale 2365, subalterno 5
Piano Primo
Lacale Sup. netta Altezza Espos. Condizioni

Soggiomolcucina 17,54 2,72 SE Buone
Camera 2 9,00 2,72 E Buone
Camera 1 12,09 212 NE Buone
Bagno 423 2,72 NO Buone
Disimpegnoc 7.26 2,72 / Buone
Loggia 3,70 2,78 E Buone
Balcone 11,03 / NE Buone

TOTALE 04,85

Le condizioni indicate fanno riferimento ai locali interni, le condizioni generali esterne
dell’intere edificio sono da ritenersi sufficienti.

Allegato n. 1 — Documentazione fotografica

B —Garage — |.otto 002

Garage sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20 in ragione di piena proprietd
per la quota di 1000/1000.

Il fabbricato nel suo complesso & stato costruito negli anni 2004/2007 ¢ fa parte di Piano
Particolareggiato di Iniziativa Privata.

Attestazione di Certificazione Energetica

Unitd immobiliare non soggetta a Attestazione di Prestazione Energetica — APE.

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghini
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Destinazione urbanistica:

Nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Delibera di Consiglio
Comunale n. 85/2017 del 25/10/2017, I'immobile ricade nella tavola 1D AMBITI E
TRASFORMAZIONI TERRITORIALIL zona AUC.M1 — Ambiti misti della fascia urbana
di Bellaria Igea Marina Capo 2.B Art. 2.13 delle Norme di Attuazione.

Destinazione Parametro WG 3 Coefficiente V'alore
reale/potenziale equivalente
Garage Sup. reale lorda 16,90 0,30 8,45
Totale mq. 8.45

Caraftteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Strutture verticali: [l fabbricato ha struttura portante in C. A
Solai di copertura  Solaio tipo predalles

garage

Componenti edilizie e costruttive:

Scale: Le scale sono in latero - cemento.

Infissi esterni: Infisso bocca di lupe mm alluminio. Portone di accesso mediante
basculante in lamiera non motorizzata.

Pareti esterne: L'edificio risulta avere il piano terra rivestito con pietra ricomposta

mentre ai piani superiori & tinteggiato.

Pavim. Esterna: Il marciapiede ¢ i pianerottoli dell’edificio risultano pavimentati con
mattonelle ad esclusione di una area antistante 1l cancello pedonale e il
cancello carrabile in betonella € la rampa scivolo in pavimentazione

industriale.

Pareti: Blocchi ytong tinteggiati

Pavim Interna: Pavimentazione industriale.

Impianti:

Antifurto: Non presente.

Termico: Non presente.

Eletirico: Sottotraccia. L'impianto ¢ costituito da un interruttore luce, ¢ una luce
posta a soffitto nel centro del locale.

Idraulico Presente mediante un punto acqua esterno.

Non ¢ stata reperita dichiarazione di conformita per impianto ¢lettrico.

La tabella che segue riepiloga in forma schematica la composizione analitica
dell'immobile:

Garage censito al N.C.E.U. Comune di Bellaria — Igea Marina (RN)

Foglio 11, mappale 2365, subalterno 24

Piano Interrato

Locale Sup. netta Altezza Espos. Condizioni
(Farage 13,45 2,42 NO Buone
TOTALE 13,45

Allegato n. 1 — Documentazione fotografica

C — Posto Auto — Lotto 002

Posto auto scoperto sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20 in ragione di
piena proprieta per la quota di 1000/1000.

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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1l fabbricato nel suo complesso ¢ stato costruito negli anni 2004/2007 ¢ fa parte di Piano
Particolareggiato di Iniziativa Privata.

Attestazione di Certificazione Energetica

Unita immobiliare non soggetta a Attestazione di Prestazione Energetica — APE.

Destinazione urbanistica:

Nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Dehbera di Consiglio
Comunale n. 85/2017 del 25/10/2017, I'immobile ricade nella tavola 1D AMBITI E
TRASFORMAZIONI TERRITORIALIL zona AUC.M1 — Ambiti misti della fascia urbana
di Bellaria [gea Marina Capo 2.B Art. 2.13 delle Norme di Attuazione.

Destinazione Parametro WG 3 Coefficiente V'alore
- = reale/potenziale equivalente
Posto Auto Scoperto Sup. reale lorda 13,75 0,25 3,44
Totale mq. 3.44

Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizie e costruttive:

Esterni: I posti auto sono delimitati da cordoli in ¢ls. Fondo in ghiaino come
tutta 1’area recintata ad esclusione delle aiuole ricavate tra 1 posti auto
dove & presente una pianta.

Accessi: Cancello carrabile automatizzato.
Impianti:
Eleitrico: Presente per illuminazione notturna dell’area.

Non ¢ stata reperita dichiarazione di conformita per impianto elettrico.

La tabella che seguc riepiloga in forma schematica la composizione anahtica
dell'immobile:

Posto auio scoperto censito al N.C.E.U. Comune di Bellaria — Igea Marina (RN)
Foglio 11, mappale 2365, subalterno 37
Terra
Locale Sup. netia Altezza Espos. Condizioni
Posto auto scoperto 13,02 i NOSE Sufficiente/Buone
TOTALE 13,02

Allegato n. 1 —Documentazione fotografica

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Sintetico comparativo, previa verifica del mercato immabiliare della zona secondo
le fonti sotto precisate, nonché in base alle conoscenze proprie dello stimatore.
L'ultimo rapporto dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle
Entrate riferito al 2 Semestre 2017 riporta per gli immaobili ubicati in zona D1 —
Periferica / Zona a mare della statale Adrniatica e Stadio valori compresi tra euro
1.650,00 ed euro 2.400,00 a metro quadrato per la tipologia economica e valori
compresi fra eura 1.900,00 e euro 2.400,00 per la tipologia civile.
Una vertfica dei dati riportati sul Borsino Immobiliare (Giugno 2018) cita valor per
la “Zona Lungomare ¢ Zona vicinanze Ferrovia” compresi tra euro 1.314,00 ed euro
1.933,00 a metro quadrato per abitazioni di tipo economico ¢ valori compresi fra curo
1.546,00 € euro 2.164,00 per le abitazioni civili.

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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Per la valutazione dell’unita si ¢ tenuto conto dell’ubicazione, dello stato di
conservazione, della sua superficie e di ogni altro elemento tipologico necessario
evidenziando comunque una scarsa appetibiliti commerciale.

Per quanto sopra si ¢ considerato di indicare un valore a mq. di euro 1.850,00

8.2. Fonti di informazione
Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate dati 2* semestre
2017, Borsino Immobiliare, Agenzie Immobiliari della zona.

8.3. Valutazione corpi
A Appartamento

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1
I calcolo del valore ¢ effcttuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinazione SUP erficie Valore unitario Valore‘

equivalente complessivo

Appartamento 65,93 1.850,00 €121.970,50

65,93 € 121.970,50

- Valore corpo: €121.970,50

- Valore accessort: € 0,00

- Valore complessivo intero: €121.970,50

- Valore complessivo diritto e quota: €121.970,50

B. Garage

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1

Il calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinazione SuP erficie Valore unitario Valore.

equivalente complessivo

Garage 8,45 1.850,00 € 15.632,50

8 45 £ 15.632,50

- Valore corpo: € 15.632,50

- Valore accessori: €0,00

- Valore complessivo intero: € 15.632,50

- Valore complessivo diritto e quota: €15.632,50

C. Posto Auto scoperto
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1

1l calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Destinazione SUP erficie Valore unitario Valore
equivalente .
complessivo
Posto aute scoperto 3,44 1.850,00 £6.364.00
3,44 £ 6.364,00
- Valare corpo: € 6.364,00
- Valare accessort: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 6.364,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 6.364,00

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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Riepiloge:

p . Valore intero Valore diritic e
1)) Immobhile Superficie lorda medio ponderale quota
..é. Appartamento 77,39 € LZ__I_B’IO,SO € 121.970,5_(__)
B Garage 16,90 € 15.632,50 £ IS.G.}_I:'E_Li
C Posto aulo scoperto 13,75 € 6.364,00 € 6.364,00

[ € 143.967,00 £ 143.967,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Spese tecniche di regolarizzazione Urbanistica € 0,00

VALORE NETTO € 143.967,00

Abbattimento forfettario del valore del 10% per le
caratteristiche della vendita coattiva, assenza di € 14.396,70
garanzie per vizi occulti

8.5 Prezzo base d'asta del lotto

Prezzo arrotondato dell'immobile al netto delle
decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova. €129.600,00

Relanione lotlo 002 creata in data 12/07/2018
Codice documento: 0251/2017-002
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Beni in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20 e 20/G
Idﬂﬁﬂ 003

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Appartamento sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20/G in ragione
di:

- Piena propricti per la quota di 1000/1000.

L’unita fa parte di un condominio che si eleva su quattro piani fuori terra oltre a
softotetto non fruibile e piano interrato.

11 fabbricato & costituito al piano interrato da un unico corpo ove si trovano 1 garage
¢ le cantine, mentre ai piani superiori si trovano due torri costituite ognuna da otto
unitd abitative unite al centro dal vano scala e dal vano ascensore.

Ad ogni piano, per ogni torre, si trovano due unitd immobiliari 1l cui accesso
avviene tramite ballatoi comunicanti con il vano scala / ascensore.

Il bene oggetto di stima ¢ posto al piano primo ed & composto da zona giorno con
loggia e balcone con affaccio sul retro del fabbricato e da zona notte costituita da
disimpegno, due camere da letto ed un bagno. Una delle camere da letio usufruisce
dello stesso balcone della zona giorno.

L’edificio & stato realizzato nel 2004/2007.

Svilu ppa una superficie lorda complessiva di circa mq. 60,63 oltre a circa mq.
4,44 di loggia e circa mq. 17,25 di balcone.

Identificato in catasto Fabbricati NCEU al:

- Foglio 11, mappale 2365, subalterno 6, z.c. 1, Categoria Af3, Classe 5
consistenza 4 vani, superficie catastale 67 m?, totale escluse arce scoperte 60
m? posto al piano 1 - rendita: 433,82 euro.

Via Marco Polo 20/G— Bellaria Igea Marina

In ditta: *****x%* Goejetd a Responsabilita Limitata.

Coerenze: Sub. 5, Sub. 43 (bene comune), Sub. 10, Sub. 2, salvo alfri.
Identificato in catasto Terreni NCT al:

- Foglio 11, Mapp. 2365 qualita Classe Ente Urbano, sup. catastale 1069 mq.
Coerenze: Mapp. 2366, 75, 2456, Via Marco Polo, salvo altri.

B. Garage sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20 in ragione di:

- Piena proprieta per la quota di 1000/1000.

L’unita fa parte di un condominio che si eleva su quattro piani fuori terra oltre a
sotfotetto non fruibile ¢ piano interrato.

11 fabbricato ¢ costituito al piano interrato da un unico corpo ove si trovano i garage
¢ le cantine, mentre ai piani superiori si trovano due torri costituite ognuna da otto
unita abitative unite al centro dal vano scala e dal vano ascensore.

Ad ogni piano, per ogni torre, si trovano due unitd immobihari 1l cui accesso
avviene tramite ballatoi comunicanti con il vano scala / ascensore.

Il bene oggetto di stima & posto al seminterrato, € costituito da un unico locale cui
si accede tramite rampa scivolo laterale al fabbricato ¢ internamente dal vano scala
/ ascensore.

L’edificio ¢ stato realizzato nel 2004/2007.

Sviluppa una superficie lorda com plessiva di circa mq. 16,34,

Identificato in catasto Fabbricati NCEU al:

- Foglio 11, mappale 2365, subalterno 23, z.c. 1, Categoria /6, Classe 3
consistenza 15 m?, superficie catastale 16 m?, posto al piano S1 - rendita: 66,62
euro.

Via Marco Polo 20 — Bellaria Igea Marina
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In ditta: *****%*% Societd a Responsabilita Limitata.
Coerenze: Sub. 24, Sub. 44 (bene comune), Sub.22, salvo altri.
Identificato in catasto Terreni NCT al:

- Foglio 11, Mapp. 2365 qualita Classe Ente Urbano, sup. catastale 1069 mq..
Coerenze: Mapp. 2366, 75, 2456, Via Marco Polo, salvo alin.

C. Posto auto scoperto sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20 in
ragione di:

- Piena proprieta per la quota di 1000/1000

L unitd ¢ stata realizzata all’interno del lotto ove si ¢ costruito un condominio che
si eleva su quattro piani fuori terra oltre a sottotetto non fruibile e piano interrato.
1l bene oggetto di stima ¢ posto al piano terra e risulta delimitato sui lati tramite
cordolo in cls posto a raso con il terreno.
L’accesso avvienc tramite passo carrabile indipendente realizzato a lato del
fabbricato con accesso diretto su via Marco Polo.
1l posto auto ¢ stato realizzato nel 2004/2007.
Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq. 13,66.
Identificato in catasto Fabbricati NCEU al:

- Foglio 11, mappale 2365, subalterno 38, z.c. 1, Categoria /6, Classe 1
consistenza 14 m?*, superficic catastale 14 m*, posto al piano T - rendita: 44,83
euro.

Via Marco Polo 20 — Bellaria Igea Marina

In ditta: *****%*%% Societd a Responsabilita Limitata.

Coerenze: Sub. 37, Sub. 45 (bene comune), Sub.39, salvo altri.
Identificato in catasto Terreni NCT al:

- Foglio 11, Mapp. 2365 qualitd Classe Ente Urbano, sup. catastale 1069 mgq..
Coerenze: Mapp. 2366, 75, 2456, Via Marco Polo, salvo altri.

D. Cantina sita in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20 in ragione di:

Piena proprieta per la quota di 1000/1000

L unita fa parte di un condominio che si eleva su quattro piani fuori terra oltre a
sotfotetto non fruibile ¢ piano interrato.
1l fabbricato & costituito al piano interrato da un unico corpo ove si frovano 1 garage
¢ le cantine, mentre ai piani superiori si trovano due torri costituite ognuna da otto
unitd abitative unite al centro dal vano scala e dal vano ascensore.
Ad ogni piano, per ogni torre, si trovano due unitd immobihari il cui accesso
avviene tramite ballatoi comunicanti con il vano scala / ascensore.
11 bene oggetto di stima € posto al seminterrato, € costituito da un unico locale cui
si accede tramite rampa scivolo laterale al fabbricato ¢ internamente dal vano scala
/ ascensore.
L’edtficio ¢ stato realizzato nel 2004/2007.
Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq. 6,16.
Identificato in catasto Fabbricati NCEU al:

- Foglio 11, mappale 2365, subalterno 34, z.c. 1, Categoria /2, Classe 5
consistenza 6 m?, superficie catastale --, posto al piano S1 - rendita: 15,18
curo.

Via Marco Polo 20 — Bellaria Igea Marina

In ditta: *****%*%% Societd a Responsabilita Limitata.

Coerenze: Sub. 21, Sub. 44 (bene comune), Sub.33, salvo altri.
Identificato in catasto Terreni NCT al:

- Foglio 11, Mapp. 2365 qualita Classe Ente Urbano, superficie catastale 1069
mq..

Coerenze: Mapp. 2366, 75, 2456, Via Marco Polo, salvo altri.
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Allegato n. 1 - Documentazione Fotografica
Allegato n. 2 - Documentazione Catastale

VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567
Quanto al quesito 1 di cui all’incarico lo stimatore attesta che la documentazione ex art.
567 C.p.C. risulta completa € comunque integrata con 1 seguenti documenti:
- Visure aggiornate N.C.E.U.
- Planimetrie catastali
- Dimostrazione grafica dei subalterni
- Elenco subalterni assegnati
- Visurastorica N.C.T.
- Estratto di mappa
- Planimetrie allegate agli ultimi titoli abilitativi
- Planimetrie dello stato di fatto

REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE:
Cosi si riassume lo stato patrimoniale:
- REREEHGRER & societd a responsabilita limitata con sede legale in kR ook Fcxoior
Tk sobk kRt k% Codice fiscale e Partita TVA; ¥sss stk
Per futte le informazioni si rimanda alla visura integrata storica C.CLA.A. della
Romagna — Forli-Cesena ¢ Rimini
Tutta 1a documentazione viene allegata al n. 5.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche della Zona residenziale di recente espansione i localita [gea Marina,

zona nelle vicinanze del parco “Del Gelso™ ampio polmone verde
della localita. Si segnala il litorale a circa un chilometro.

La zona ¢ a traffico locale con buone possibilita di parcheggio
nelle vicinanze.

Servizi della zona Via Marco Polo & situata a monte della ferrovia (linea Rimini —
Ravenna) ¢ a mare della Via Ravenna strada viaria di
comunicazione delle diverse localitd costiere.

IL.a zona ¢ dotata di servizi nelle vicinanze (scuole primarie ¢

secondarie di primo grado, spazi verdi, strutture sportive,

strutture commerciali). La zona ¢ inoltre provvista dei servizi
N di urbanizzazione primaria ¢ secondaria

Caratteristiche delle Tipicamente residenziali, a circa un chilometro dagli

zone limitrofe stabihmenti balneari ¢ a 500 metri circa dalla fascia turistico
ricettiva.

Collegamenti pubblici  Fermata di Autobus di linea a 100 metni ¢ stazione ferroviaria
a due chilometri circa.

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo le unita immobiliari identificate ai punti “A” “B” “D” sono
utilizzate dal Sig, ***&#* wkskixk T] contratto di locazione ad uso abitativo stipulato
in data 17.05.2010 per una durata di anni quattro prorogabile per ulteriori anmi quattro
non risulta rinnovato.
In riferimento alle unita del presente lotto non risultano contratti di locazione e/o
comodato presso Agenzia entrate alla data del 13.04.2018.
Allegato n. 5 - Documentazione Agenzia delle Entrate
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Convenzione edilizia a favore del Comune di Bellaria Igea Marina stipulata
dai Sig.ri

per s¢ e per gli aventi diritto a qualsiasi titolo

autenticato da Notaio Dott, Bemardi Fabbrani Pictro di Rimmni m data
11/03/2004 Rep. 18575 trascritto a Agenzia Delle Enfrate / Territorio -
Ufficio Provinciale di Rimmi in data 01/04/2004 al nn. R.G. 4421, R.P. 2770
a carico del Fog. 11, Mapp. 107 — 519 -2251 — 520 - 2249 recante ["obbligo
di realizzare opere di urbanizzazione primaria ¢ altre prescrizioni tnerenti il
PPILPR..

4.1.4 Altre limitazioni d 'uso:
Servita di passaggio pedonale e carrabile costituita con atto a rogito del
Notaio Sante Bernardi Fabbrani di Rimini in data 26/07/1991 Rep. 83619
Racc. 12061 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio - Utfficio
Provinciale di Rimini in data 31/07/1991 al nn. R.P. 5125 inecrente
I"originaria particella di terreno censita al Fog. 11, Mapp. 107.

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura della procedura e a
spese dell’aggiudicatario.
421 Iscrizioni:
- Ipoteca volontaria iscritta a favore di

i con sede in | contro ###xwsss srrss s firma Notaio Antonio Del
Gaudio di Rimini in data 17/01/2008 Rep. 76090/22571 iscritfa a Agenzia
delle Entrate / Territorio di Rimini in data 21/01/2008 R.G. 877 — R.P. 256.
Importo originario ipoteca: 5.250.000,00
Importo originario capitale: 3.500.000,00
Si rileva annotazione R.G. 8759 — R.P. 1374 del 03.06.2008 inerente
annotazione ad iscrizione di quictanza ¢ conferma mediante atto notarile
pubblico a firma Dott. Antonio Del Gaudio in data 06.03.2008 Rep.
76302/22725.
Si rileva ulteriore annotazione R.G. 12783 — R.P. 1835 del 07/08/2008
inerente annotazione ad iscrizione di frazionamento in quota mediante atfo
notarile pubblico a firma Dott. Antonio Del Gaudio in data 14.04.2008 Rep.
76463/22859.
Con riferimento ai beni del presente lotto identificati in unita regoziale n.
10 si rileva ipoteca con riferimento ai beni identificati al Fog. 11 — Mapp.
2365 Sub. 6 —Sub. 23— Sub. 34 — Sub. 38 per:
Importo ipoteca: 244.500,00
Importo capitale: 163.000,00
Si nilevano ulteriori annotazioni per restrizione dei beni e comunicazioni

merenti a cancellazioni parziali non riferite ai beni del presente lotfo.
ﬁ clegge domicilio- in- [ EEG—_—
- Iscrizione gindiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di
con sede
in contrg ¥FHFFkEEk skkdkk g firma Tribunale di
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Rimini in data 21/09/2015 ai nn. 2031/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate
/ Territorio di Rimini in data 09/10/2015 ai nn. R.G. 12369 — R.P. 2255,
Tmporto ipoteca: 88.000,00

Importo capitale: 44.036,69

| per azioni domiciliata in |||
- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di
I - <. ir [ coniro
Fhkkdokd ok kkkkk a firma Tribunale di Rimini in data 02/05/2015 ai nn.
1317/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimimi in data

10/03/2016 ai nn. R.G. 3056 —R.P. 554.
Tmporto ipoteca: 216.000,00

Importo capitale: 182.421,88
_ domiciliata presso Avv. Francesco Ferroni

con studio in Ferrara Via Bersaglieri del Po’ n. 31.
- Iscrizione  giudiziale (Attiva) derivante da  Ipoteca
Amministrativa/Riscossione a favore di
consede in contro ®H#FREIR RkRER 4 fIrma
in data 16/05/2017 ai nn. 1356/13717 iscritto a
Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimini in data 17/05/2017 ai nn. R.G.
6340 —R.P. 1136.
Importo ipoteca: 620.272,70
Importo capitale: 310.136,35

Conc.

domiciliata in ||| |
4.2.2 Pignoramenti:

Pignoramento a favore d: | N
h contro ¥ FREE KA 5 firma di Tribunale di Rimini in data

25/08/2017 ai nn. 3286/2017 trascritto a Agenzia delle Entrate / Territorio
di Rimini in data 20/10/2017 ai nn. R.G. 13710 — R.P. 8501.
. per aziomi domiciliata ¢/o Avv. Paolo

Mancuso con studio in Rimini, Via Marecchiese n. 4 —

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna

4.2.4 Altre limitazioni d’uso:
Nessuna

Nota Si rileva che annotazione a iscrizione — frazionamento in quote — Formalitd di
viferimento iscrizione n. 628/2005 rilevabile nelle ispezioni ipotecarie con

rviferimento ai subalterni catastali é stata cancellata totalmente con annotazione
presentata il 06082008 R.P. 1811 —R.G. 12643.

Per ia cancellazione delle formalita sopra indicate ¢ prevedibile un costo di € 6.232,36 di
cui € 5.232,36 per diritti ¢ imposte ¢ € 1.000,00 per onorari (oltre [VA ¢ oneri di Legge)
come riepilogato nella tabella che segue:

Formalita Importo 0’00260%?0 Diritto fisso Costo totale
Ipoteca volontaria € 244.500,00 € 35,00 € 35,00
Ipoteca giudiziale € 88.000,00 € 440,00 €94.,00 € 534,00
Ipoteca gindiziale €216.000,00 € 1.080,00 €94,00| €1.174,00
Ipoteca gindiziale €620.272770 €3.101.36 €94.00| €3.195,36
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Pignoramento € 204,00 €294,00
TOTALE €£5.23236
Onorari n® formalita 5 €200,00| € 1.000,00
TOTALE GENERALE £6.232.36

S1i precisa che detto importo sard quantificato con precisione dall'Agenzia del Territorio
all'atto della cancellazione delle suindicate formalita.

L'elenco sintetico delle formalita aggiornato al 30/04/2018 ¢ allegato al numero 3.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1.Conformita wrbanistico edilizia:
Per quanto riguarda il bene identificato alla lettera “A” si rileva che la
supeificie del balcone in progetto ¢ maggiore di quella rilevata in quanto la
superficie da progetto ¢ calcolata con riferimento al bordo estremo del
balcone quella calcolata nello stato di fatto ¢ riferita al posizionamento della
ringhiera.
Per quanto riguarda il bene identificato alla lettera *“B” si rileva che la
superficie del garage in progetto ¢ maggiore di quella rilevata in quanto la
superficie da progetto ¢ calcolata comprendendovi anche al sue interno lo
spessore del muro ove e posta la basculante, nello stato di fatto tale superficie
& conteggiata a filo muro interno.
Per quanto riguarda il bene identificato con la lettera “C™ si rileva 11 diverso
posizionamento dell’aiuola tra i posti auto adiacent.
Per il bene identificato alla lettera “D” si ¢ rilevata maggiore altezza rispetto
a quella autorizzata con differenze rientranti nelle tolleranze di legge.
Le unita sentito il parere dell’Ufficio tecnico sone da ritenersi conformi allo
stato di fatto riportato elaborato grafico allegato all’ultimo atto abilitativo
depositato presso il Comune di Bellaria.
La wverifica della conformita urbanistica deve intendersi eseguita
limitatamente alle unitd oggetto di stima precisando che non sono stati
eseguiti rihevi e verifiche in riferimento all’edificio di cui esse fanno parte.
Si rileva che ¢ stata depositata richiesta di abitabilita n. 129/2007 del
26/10/2007 maturata per silenzio assenso in data 10/07/2008.

4.3.2.Conformita catastale:
Le umitd sono da ritenersi conformi allo stato di fatto riportato nelle
plamimetrie catastali.

4.4. Vincoli a favore della proprieta

4.4.1 Servitit:

Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:
Spese condominiali alla data della perizia:

Esercizio 2016-2017 saldo a rendiconto bene “A” €27,68
Esercizio 2016-2017 saldo a rendiconto bene “B” €486
Esercizio 2016-2017 saldo a rendiconto bene “C™ €96,30
Esercizio 2016-2017 saldo a rendicento bene “D” €1,43
Esercizio 2017-2018 rate a preventivo bene “A” €321,89
Esercizio 2017-2018 rate a preventivo bene “B” €76,29
Esercizio 2017-2018 rate a preventivo bene “C” € 13,62
Esercizio 2017-2018 rate a preventivo bene “D” €23,60
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Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non
ancora scadute al momento della perizia:

Bene “A” € 879,16
Bene “B” £ 91,11
Bene “C” € 49,27
Bene “D” £ 27,14

Per ogni dettaglio si rimanda alla documentazione fornita dall’Amministratore
condominiale (Allegato n.5)

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1. Attuali proprietari:
- FErlokxE Societd a Responsabilita Limitata — Codice Fiscale: **###xkxxss oon
SCdﬁ m SHOR KR R KRR RRERK ******,
Proprietaria dal 16/12/2004 ad oggi in forza di atto di compravendita autenticato a
firma di Notaio Dott. Antonio Del Gaudio di Rimini in data 16/12/2004 ai nn. Rep.
71626 - Race. 19213 trascritto a Agenzia Delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Rimini - Territorio in data 22/12/2004 ai nn. R.G. 18901 - R.P. 11905
L’atto ha per oggetto la cessione di terreno identificato al Fog. 11 -Mapp. 107 da
cui 81 ¢ originato il mappale sul quale sono stati edificati i beni di cui si tratta.
6.2. Precedenti proprietari:
- RRsclolkick doliolok pata g PRk ] kool proprictaria da data antecedente il
ventennio al 16/12/2004.
- RRcklork doliololok patg g FERRRRE ] RSk proprictaria da data antecedente il
ventennio al 16/12/2004.
- REREGGRRE CREE pata g BRERERE ] xRk SRREproprictaria da data antecedente 1l
ventennio al 16/12/2004.
antecedente il ventennio al 16/12/2004.

7. PRATICHE EDILIZIE
L’ immebile & stato costruito in attuazione del Piano Particolareggiato di imiziativa
Privata-Subcomparto “Re 4-127
L’edificazione dell’intero complesso ¢ regolamentata da convenzione edilizia a favore

del Comune di Bellaria Igea Marina stipulata dai Sig.ri ||| | GG
N ' 5¢ ¢ por i aventi diniio a

qualsiasi titolo autenticato da Notaio Dott. Bernardi Fabbrani Pietro di Rimini in data
11/03/2004 Rep. 18575 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Terrtorio - Ufficio
Provinciale di Rimini in data 01/04/2004 al nn. R.G. 4421, R.P. 2770 a carico del Fog.
11, Mapp. 107 — 519 - 2251 — 520 - 2249 recante 1’obbligo di realizzare opere di
urbanizzazione primaria ¢ altre prescrizioni inerenti il P.P.LPR..

- Permesso di Costruire n. 274/2004 in ditta **#**=#% #5%%% ¢ g]tri ierente a opere di
urbanizzazione

v Voltura n. 5092004 al P.C. 274/2004 da *iksviss ookt ¢ gl{ry g Mookidekion sokionk
inerente a opere di urbanizzazione
Permesso di Costruire n. 509/2007 in ditta **¥¥#ksx s&kx® Gperente a opere di
urbanizzazione

- Permesso di Costruire n. 282/2004 del 30/10/2004 in ditta *#=ivisiol 25 ¢ gltry
mnerente la realizzazione di fabbricato denominato blocco “C”
Voltura n. 510/2004 del 03/01/2005 al P.C. 282/2004 da #¥¥#&x¥k xxokkk o altri a
ok R AR Ok Srl

v D.LA. in variante n. 64/2007 del 14/02/2007 in ditta *#% %5k soiokoiok

v D.LA. in variante n. 287/2007 del 11/07/2007 in ditta *¥%#skkx sdokokok
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v’ Abitabilita n. 129/2007 del 26/10/2007 maturata per silenzio assenso il 10.07.2008.
Allegato n. 4 - Documentazione Urbanistica ed Edilizia - Rilievo dello stato di fatto

A — Appartamento — Lotto 003

Appartamento sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20/G in ragione di piena
propricta per la quota di 1000/1000.

Il fabbricato nel suo complesso ¢ stato costruito negli anni 2004/2007 e fa parte di Piano
Particolareggiato di Iniziativa Privata.

Attestazione di Certificazione Energetica

In data 08/05/2018 ¢ stata redatta Attestazione di Certificazione Energetica che attesta per
I"unitad immobiliare oggetto di esecuzione la classe energetica “F” (Allegato n.6)

Destinazione urbanistica:

Nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Delibera di Consiglio
Comunale n. 85/2017 del 25/10/2017, I''mmobile ricade nella tavola 1D AMBITI E
TRASFORMAZIONI TERRITORIALIL zona AUC.M1 — Ambiti misti della fascia urbana
di Bellaria Igea Marina Capo 2.B Art. 2.13 delle Norme di Attuazione.

Valore . Valore
Destinazione Parametro reale/potenziale Coefficiente equivalente
Appartamento Sup. reale lorda 60,63 1,00 60,63
Loggia Sup. reale lorda 4,44 0,50 222
Balcone Sup. reale lerda 17,25 0,25 4.3]
Totale mq. 67,16
Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Strutture verticali: 1 fabbricato ha struttura portante in C.A.
Solai: [ solai sono in latero - cemento.
Copertura: Copertura a falde in lamiera grecata pre-verniciata.
Componenti edilizie e costruttive:
Scale: Le scale sono 1n latero - cemento.
Infissi estemi: Infissi in alluminio a battente con vetro camera, e tapparelle in P.V.C.
Pareti esterne: L'edificio risulta avere il piano terra rivestito con pictra ricomposta
mentre ai piani superiori € tinteggiato.
Balconi: Parapetti in tubolari in acciaio zincato ¢ vetro antisfondamento
Pavim. Esterna: [] marciapiede ¢ 1 pianecrottoli dell’edificio risultano pavimentati con

mattonelle ad esclusione di una area antistante il cancello pedonale e il
cancello carrabile in betonella ¢ la rampa scivolo in pavimentazione

industriale.
Pavim. Interna:~ Pavimentazione in gres porcellanato, ceramiche nel bagno.
Impianti:
Antifirto: Non presente.
Termico: Presente autonomo.
Elettrico: Presente sottotraccia.
Idraulico Presente sotto traccia.

Condizionamento:  Predisposizione
Non ¢ stata reperita dichiarazione di conformita per impianto ¢lettrico.
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La tabella che seguc riepiloga in forma schematica la composizione anahtica
dell'immobile:

Appartamento censito al N.C.E.U. Comune di Bellaria — Igea Marina (RN)
Foglio 11, mappale 2365, subalterno 6
Piano Primo
Laocale Sup. netta Altezza Espos. Condizioni

Soggiomo/cucina 17,53 2,72 SO Buone
Camera 2 9,00 2,72 O Buone
Camera 1 12,05 2,72 NO Buone
Bagno 421 2,72 NO Buone
Disimpegno 7,21 2,72 / Buone
Loggia 3,71 2,78 SO Buone
Balcone 17.25 / NO Buone

TOTALE 70,96

Le condizioni indicate fanno riferimento ai locali interni, le condizioni generali esterne
dell’intero edificio sono da ritenersi sufficienti.

Allegato n. 1 — Documentazione fotografica
B —Garage — Lotto 003

Garage sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20 in ragione di piena proprieti
per la quota di 1000/1000.

Il fabbricato nel suo complesso ¢ stato costruito negli anni 2004/2007 e fa parte di Piano
Particolareggiato di Iniziativa Privata.

Attestazione di Certificazione Energetica

Unita immobiliare non soggetta a Attestazione di Prestazione Energetica — APE.

Destinazione urbanistica:

Nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Delibera di Consiglio
Comunale n. 85/2017 del 25/10/2017, I'immobile ricade neclla tavola 1D AMBITI E
TRASFORMAZIONI TERRITORIALL zona AUC.M1 — Ambiti misti della fascia urbana
di Bellaria Igea Marina Capo 2.B Art. 2.13 delle Norme di Attuazione.

Destinazione Parametro Valore . Coefficiente V‘alore
reale/potenziale equivalente
Garage Sup. reale lorda 16,34 0.50 8,17
Totale mq. 8,17

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Strutture verticali: [1 fabbricato ha struttura portante in C.A.
Solai di copertura  Solaio tipo predalles

garage
Compeonenti edilizie ¢ costruttive:

Scale: Le scale sono  latero - cemento.

Infissi esterni Portone di accesso mediante basculante in lamiera non motorizzata.
Pareti esterne: L'edificio risulta avere il piano terra rivestito con pietra ricomposta

mentre ai piani superiori ¢ tinteggiato.
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Pavim. Estema: ]| marciapiede e i pianerottoli dell’edificio risultano pavimentati con
mattonelle ad esclusione di una area antistante il cancello pedonale ¢ il
cancello carrabile in betonella ¢ la rampa scivolo in pavimentazione

industriale.

Pareti: Blocchi ytong tinteggiati

Pavim. Interna: Pavimentazione industriale.

Impianti:

Antifurto: Non presente.

Termico: Non presente.

Elettrica: Sottotraccia. L'impianto ¢ costituito da un interruttore luce, € una luce
posta a soffitto nel centro del locale.

Tdraulico Presente mediante un punto acqua esterno.

Non ¢ stata reperita dichiarazione di conformita per impianto ¢lettrico.

La tabella che seguc riepiloga in forma schematica la composizione analitica
dell'immobile:

Garage censito al N.C.E.U. Comune di Bellaria — Igea Marina (RN)

Foglio 11, mappale 2365, subalterno 23

Piano Interrato

Lacale Sup. netta Altezza Espos. Condizioni
(Grarage 14,05 2,42 NO Buoene
TOTALE 14,05

Allegato n. 1 — Documentazione fotografica

C — Posto Auto — Lotto 003

Posto auto scoperto sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20 in ragione di
picna proprieta per la quota di 1000/1000.

1l fabbricato nel suo complesso € stato costruito negli anni 2004/2007 e fa parte di Piano
Particolareggiato di Iniziativa Privata.

Attestazione di Certificazione Energetica

Unita immobiliare non soggetta a Attestazione di Prestazione Energetica — APE.

Destinazione urbanistica:

Nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Delibera di Consiglio
Comunale n. 85/2017 del 25/10/2017, 1''mmobile ricade nella tavola 1D AMBITI E
TRASFORMAZIONI TERRITORIALIL zona AUC.M1 — Ambiti misti della fascia urbana
di Bellaria Igea Marina Capo 2.B Art. 2.13 delle Norme di Attuazione.

Destinazione Parametro Valore . CoefTiciente V‘alore
reale/potenziale equivalente
Posto auto scoperto Sup. reale lorda 13.66 0,25 2,42
Totale mq. 3,42

Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizie ¢ costruttive:

Esterni: I posti auto sono delimitati da cordoli in cls. Fondo in ghiaino come
tutta I’area recintata ad esclusione delle ainole ricavate tra 1 posti auto
dove & presente una pianta.

Accessi: Cancello carrabile automatizzato.

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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Impianti:

Eleftrico: Presente per illuminazione notturna dell’area.

Non ¢ stata reperita dichiarazione di conformita per impianto ¢lettrico.

La tabella che seguc riepiloga in forma schematica la composizione analitica
dell'immobile:

Posto auio scoperto censito al N.C.E.U. Comune di Bellaria — Igea Marina (RIN)

Foglio 11, mappale 2365, subalterno 38

Piano terra

Locale Sup. netta Altezza Espos. Condizioni
Posto auto scoperto 12,98 / NOSE Sufficiente/Buone
TOTALE 12,98

Allegato n. 1 — Documentazione fotografica

{ D — Cantina — Lotto 003

Cantina sita in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20 in ragione di piena propricta
per la quota di 1000/1000.

II fabbricato nel suo complesso € stato costruito negli anni 2004/2007 e fa parte di Piano
Particolareggiato di Iniziativa Privata.

Attestazione di Certificazione Energetica

Unitd immobiliare non soggetta a Attestazione di Prestazione Energetica — APE.

Destinazione urbanistica:

Nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Delibera di Consiglio
Comunale n. 85/2017 del 25/10/2017, l'immobile ricade nella tavola 1D AMBITI E
TRASFORMAZIONI TERRITORIALIL zona AUC.M1 — Ambiti misti della fascia urbana
di Bellaria Igea Marina Capo 2.B Art. 2.13 delle Norme di Attuazione.

Destinazione Parametro i 4 CoefTiciente V‘alore
" ' reale/potenziale equivalente
Cantina Sup.realelorda =~ 616 0.40 2.46
Totale mq, 2,46

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Strutture verticaliz 11 fabbricato ha struttura portante in C.A.
Solai di copertura  Solaio tipo predalles

garage

Componenti edilizie e costruttive:

Scale: Le scale sono in latero - cemento.

Infissi estemi: Portone di accesso a battente del tipo REL

Pareti esterne: L'edificio risulta avere il piano terra rivestito con pietra ricomposta
mentre ai piani superiori ¢ tinteggiato.

Pavim. Esterna: ]| marciapiede e 1 pianerottoli dell’edificio risultano pavimentati con
mattonelle ad esclusione di una area antistante il cancello pedonale e il
cancello carrabile in betonella ¢ la rampa scivolo in pavimentazione
industriale.

Pareti: Blocchi ytong tinteggiati

Pavim. Interna: Pavimentazione industriale.

Impianti:

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
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Anfifurto: Non presente.

Termico: Non presente.

Elettrica: Sottotraccia. L'impianto ¢ costituito da un interruttore luce, € una luce
posta a soflitto nel centro del locale.

Idraulico Presente mediante un punto acqua esterno.

Non ¢ stata reperita dichiarazione di conformita per impianto elettrico.

La tabella che seguc riepiloga in forma schematica la composizione analitica
dell'immobile:

Cantina censito al N.C.E.U. Comune di Bellaria — Igea Marina (RN)

Foglio 11, mappale 2365, subalterno 34

Piano inferrato

Locale Sup. netta Aliezza Espos. Condizioni
Cantina 5,52 2,42 / Buone -
TOTALE 5,52

Allegato n. 1 —Documentazione fotografica

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Sintetico comparativo, previa verifica del mercato immobiliare della zona secondo
le fonti sotto precisate, nonché in base alle conoscenze proprie dello stimatore.
L'ultimo rapporto dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle
Entrate riferito al 2" Semestre 2017 riporta per gli immobih ubicati in zona D1 —
Periferica / Zona a mare della statale Adriatica e Stadio/CENTRO E LUNGOMARE
valor compresi tra euro 1.650,00 ed eure 2.400,00 a metro quadrato per la tipologia
econoimnica € valori compresi tra euro 1.900,00 € euro 2.400,00 per 1a tipologia civile.
Una verifica dei dati riportati sul Borsino Immobiliare (Giugno 2018) cita valori per
la “Zona Lungomare ¢ Zona vicinanze Ferrovia” compresi tra euro 1.314,00 ed euro
1.933,00 a metro quadrato per abitazioni di tipo economico e valori compresi tra euro
1.546,00 ¢ euro 2.164,00 per le abitaziom civile
Per la valutazione dell’unita si & tenuto conto delle limitate possibilitd di utilizzo cui
¢ destinato, dello stato di conservazione, della sua superficie € di ogni altro elemento
tipologico necessario evidenziando comunque una scarsa appetibilitd commerciale.
Per quanto sopra si ¢ considerato di indicare un valore a mq. di euro 1.850,00

8.2. Fonti di informazione
Osservatorio del Mercato Immobihare dell'Agenzia delle Entrate dati 2” semestre
2017, Borsino Immobiliare, Agenzie Immobiliari della zona.

8.3. Valutazione corpi
A Appartamento

Stima sintetica comparativa parameirica (semplificata): Peso ponderale: 1

11 calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalent::
Destinazione Superﬁcne Valore unitario Va]ore.

; equivalente T " __complessivo

Appartamento 67,16 1.8500,00 € 124.246,00

67,16 € 124.246,00

- Valore corpo: € 124.246,00

- Valore accessort: €0,00

- Valore complessivo intero: € 124.246,00

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghini
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- Valore complessivo diritto e quota: €124.246,00
B. Garage
Stima sintetica comparativa parametrica (sempiificata): Peso ponderale: 1
1l calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinazione Superﬁcne Valore unitario Valore.
_ equivalente ___ complessivo
(Garage 8,17 1.850,00 €15.114,50
8,17 €15.114,50
- Valore corpo: €15.114,50
- Valore accessort: € 0,00
- Valore complessivo intero: €15.114,50
- Valore complessivo diritto e quota: € 15.114,50
C. Posto Auto scoperto
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1
1l calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinazione Superﬁcne Valore unitario Valore.
: equivalente complessivo
Posto auto scoperto 3,42 1.850,00 € 6.327,00
3,42 €6.327,00
- Valore corpo: € 6.327,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: 6.327,00
- Valore complessive diritto € quota: 6.327,00
D. Cantina
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1
Il calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinazione Superﬁcie Valore unitario Valore.
equivalente complessivo
Cantina 2,46 1.850,00 €4.551,00
2,46 € 4.551,00
- Valore corpo: € 4.551,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: €4.551,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 4.551,00
Riepilogo:
i) Immobile Superficic lorda m:jjl:;_ B:‘I::“"r;_lf "'a"";l‘:md.;;““ d
A Appartamento 82,32 €124.246,00  €124.246,00
B Garage 16,34 €15.11450  €15114,50
C Posto auto scoperto 13,66 € 6.327,00 € 6.327,00
D Cantina 6.16 € 4.551.00 € 4.551,00

| €150.238,50 € 150.238,50

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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8.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Spese tecniche di regolarizzazione Urbanistica ¢/o
catagtale € 0,00

VALORE NETTO € 150.238,50

Abbattimento forfettario del valore del 10% per le
caratteristiche della vendita coattiva, assenza di
garanzie per vizi occulti €15.023,85

8.5 Prezzo base d'asta del lotto

Prezzo arrotondato dell'immobile al netto delle
decurtaziom nello stato di fatto m cwi s1 trova. € 135.200,00

Relazione lotto 003 creata in data 12/07/2018
Codice documento: 0251/2017-003

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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Beni in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20
Lotto 004

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Posto auto scoperto sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Pelo n. 20
ragione di:
- Piena proprieta per la quota di 1000/1000
L unita ¢ stata realizzata all’interno del lotto ove si € costruito un condominio che
si eleva su quattro piani fuori terra oltre a sottotetto non fruibile e piano interrato.
11 bene oggetto di stima & posto al piano terra e risulta delimitato sui lati tramite
cordolo in c¢ls posto a raso con il terreno.
I’accesso avviene tramite passo carrabile indipendente realizzato a lato del
fabbricato con accesso diretto su via Marco Polo.
11 posto auto ¢ stato realizzato nel 2004/2007.
Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq. 13,35.
Identificato in catasto Fabbricati NCEU al:
- Foglio 11, mappale 2365, subaltemo 42, z.c. 1, Categoria CJ6 Classe 1
consistenza 13 m?, superficie catastale 13 m?., posto al piano T. - rendita:
41,63 euro.
Via Marco Polo 20— Bellaria Igea Marina
In ditta: *****x%* Soejetd a Responsabilita Limitata.
Coerenze: Sub. 41, Sub. 45 (bene comune), salvo aliri.
Identificato in catasto Terreni NCT al:
- Foglio 11, Mapp. 2365 qualita Classe Ente Urbano, sup. catastale 1069 mq..
Coerenze: Mapp. 2366, 75, 2456, Via Marco Polo, salvo altri.
Allegato n. 1 - Documentazione Fotografica
Allegato n. 2 - Documentazione Catastale

VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567
Quanto al quesito 1 di cw all’incarico lo stimatore attesta che la documentazione ex art.
567 C.p.C. risulta completa ¢ comunque integrata con i seguenti documenti:
- Visura aggiornata N.C.E.U.
- Planimetria catastale
- Dimostrazione grafica dei subalterni
- Elenco subalterni assegnati
- Visura storica N.C.T.
- Estratto di mappa
Planimetria allegata agli ultimi titoli abilitativi
- Planimetria dello stato di fatto

REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE:
Cosi si riassume lo stato patrimoniale:
- REREAHGREE & gocietd a responsabilita limitata con sede legale in % kR ook fcxorx
Tk sobk dkkdkkkk k% Codice fiscale e Partita TV A ¥#% %5k kns
Per futfe le informazioni si rimanda alla visura integrata storica C.C.LA.A. della
Romagna — Forli-Cesena ¢ Rimini
Tutta la documentazione viene allegata al n. 5.

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche della  7ona residenziale di recente espansione in localitd Igea Marina,

zona nelle vicinanze del parco “Del Gelso™” ampio polmone verde
della localita. Si segnala il litorale a circa un chilometro.

La zona ¢ a traffico locale con buone possibilita di parcheggio
nelle vicinanze.

Servizi della zona Via Marco Polo € situata a monte della ferrovia (inea Rimini —

Ravenna) ¢ a mare della Via Ravenna strada viaria di
comunicazione delle diverse localita costiere.
La zona ¢ dotata di servizi nelle vicinanze (scuole primarie ¢
secondarie di primo grado, spazi verdi, struthire sportive,
strutture commerciali). La zona ¢ inoltre provvista dei servizi
di urbanizzazione primaria ¢ secondaria

Caratteristiche delle  Tipicamente residenziali, a circa un chilometro dagli

zone limitrofe stabilimenti balneari ¢ a 500 metri circa dalla fascia turistico
ricettiva.

Collegamenti pubblici  Fermata di Autobus di linea a 100 metri ¢ stazione fesroviaria a
due clillometri circa.

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero. Non risultano contratti di locazione
e/o comodato in riferimento ai beni alla data del 13.04.2018 - Allegato n. S -
Documentazione Agenzia delle Entrate

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Convenzione edilizia a favore del Comune di Bellaria Igea Marina stipulata
dai Sig.ri

per s¢ ¢ per gli aventi dintto a qualsiasi titolo
autenticato da Notaio Dott, Bernardi Fabbrani Pietro di Rimini in data
11/03/2004 Rep. 18575 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio -
Ufficio Provinciale di Rimini in data 01/04/2004 al nn. R.G. 4421, R.P. 2770
a carico del Fog. 11, Mapp. 107 — 519 -2251 — 520 - 2249 recante [’obbligo
di realizzare opere di urbanizzazione primaria ¢ altre prescrizioni inerenti il
P.P.IPR..
4.14 Altre limitazioni d uso:
Servita di passaggio pedonale e carrabile costituita con atto a rogito del
Notaio Sante Bernardi Fabbrani di Rimini in data 26/07/1991 Rep. 83619
Race. 12061 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio - Ufficio
Provinciale di Rimini in data 31/07/1991 al nn. R.P. 5125 inerente
I’originaria particella di terreno censita al Fog. 11, Mapp. 107.
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura della procedura e a
spese dell’aggiudicatario.
421 Iscrizioni:

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di
con sede
in contro *EFdEREE Skkkk g firna Tribunale di Rimini

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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in data 21/09/2015 ai nn. 2031/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate /
Territorio di Rimini in data 09/10/2015 ai nn. R.G. 12369 — R.P. 2255,
Tmporto ipoteca: 88.000,00

Importo capitale: 44.036,69

domiciliata in |G

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di

I - ... i« [ coriro
Rk xAkdk wkki* a firma Tribunale di Rimini in data 02/05/2015 ai nn.
1317/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimini in data
10/03/2016 ai nn. R.G. 3056 — R.P. 554.

Importo ipoteca: 216.000,00

Importo capitale: 182.421,88
_ domiciliata presso Avv. Francesco Ferroni

con studio in Ferrara Via Bersaglieri del Po’ n. 31.
- Iscrizione  giudiziale  (Attiva) derivante da  Ipoteca
Amministrativa/Riscossione a favore di
con sede in contro ®H#FREIR RkEER 3 firma
in data 16/05/2017 ai nn. 1356/13717 iscritto a
Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimini in data 17/05/2017 ai nn. R.G.
6340 —R.P. 1136.
Importo ipoteca: 620.272.70

Importo capitale: 310.136.35
F domiciliota in |

422 Pignoramenti:

Pignoramento a favore d: [ I
h contro *rAFkEEE dkEAE 5 firma di Tribunale di Rimini in data
25/08/2017 ai nn. 3286/2017 trascritto a Agenzia delle Enfrate / Territorio
di Rimini in data 20/10/2017 ai nn. R.GG. 13710 — R.P. 8501.

. per azioni domiciliata ¢/o Avv. Paolo
Mancuso con studio in Rimimi, Via Mareccliese n. 4 —

Conc.

et i T S S P A S S L T T s S i e

423 Alire trascrizioni:
Nessuna
4.2.4 Altre limitazioni d’uso:
Nessuna
Nota i rileva che 'annotazione a iscrizione — frazionamento in guota — Formalitd di
Fiferimento iscrizione n. 628/2005 rilevabile nelle ispezioni ipotecarie con
Fiferimento ai subalterni catastali é stata cancellata totalmente con arnotazione
presentata il 06/08/2008 R.P. 1811 — R.G. 12643.
Per la cancellazione delle formalita sopra indicate ¢ prevedibile un costo di € 5.997,36 di
cui € 5.197.36 per diritti ¢ imposte ¢ € 800,00 per onorari (oltre IVA ¢ oneri di Legge)
come riepilogato nella tabella che segue:

Formalita Importo 0,00;0-0%1511m0 Diritto fisso Costo totale
Ipoteca giudiziale € 88.000,00 € 440,00 €94,00 € 534,00
Ipoteca gindiziale €216.000,00 € 1.080,00 €9400| €1.174,00
Ipoteca gindiziale €620.272770 €3.101,36 €9400| €3.195,36
Pignoramento € 294,00 € 294,00
TOTALE €5.197,36

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
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Onorari n° formalita 4 | € 200,00 € 800,00

TOTALE GENERALE € 5.997,36
S1 precisa che detto importo sara quantificato con precisione dall’Agenzia del Territorio
all'atte della cancellazione delle suindicate formalita.

L’elenco sintetico delle formalita aggiornato al 30/04/2018 ¢ allegato al numero 3.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
L'anita ¢ da ritenersi conforme allo stato di fatto riportato nella planimetria
allegata all’ultimo atto abilitativo depositato presso il Comune di Bellaria.
4.3.2. Conformita catastale:
L'anita ¢ da ritenersi conforme allo stato di fatto riportato nella planimetria
catastale.
4.4. Vincoli a favore della proprieta
4.4.1 Servitic:
Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:
Spese condominiali alla data della perizia:

Esercizio 2016-2017 saldo a rendiconto €96,30
Esercizio 2017-2018 rate a preventivo € 13,62
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non

ancora scadute al momento della perizia: €49,27

Per ogni detiaglio si rimanda alla documentazione fomnita dall’Amministratore
condominiale (Allegato n.5)

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIET ARI:
6.1. Attuali proprietari:
- EaEwsEkx Societa a Responsabilita Limitata — Codice Fiscale: *¥#*x¥skskix oqp
sede in Bellaria Igea Marina,
Proprietaria dal 16/12/2004 ad oggi in forza di atto di compravendita autenticato a
firma di Notaio Dott. Antonio Del Gaudio di Rimim in data 16/12/2004 ai nn. Rep.
71626 - Race. 19213 trascritto a Agenzia Delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Rimin - Territorio in data 22/12/2004 ai nn. R.G. 18901 - R.P. 11905.
L’atto ha per oggetto la cessione di terreno identificato al Fog. 11 -Mapp. 107 da
cui 81 € originato il mappale sul quale sono stati edificati i beni di cui si tratta.
6.2. Precedenti proprietari:
ventennio al 16/12/2004.
- Rk dollololok pata g RERRREE ] kSRR R groprietaria da data antecedente il
ventennio al 16/12/2004.
- RERGCRGREKER REE patg g RFRRREE ] Rk proprietaria da data antecedente il
ventennio al 16/12/2004.
RekRRRRkokER  RkoRRERERKRER nata a HoRR KKK 11 **’I**/****proprietaria da data
antecedente il ventennio al 16/12/2004.

7. PRATICHE EDILIZIE
L’immeobile ¢ stato costruito in attuazione del Piano Particolareggiato di intziativa
Privata-Subcomparto “Re 4-12”
L’edificazione dell’intero complesso ¢ regolamentata da convenzione edilizia a favore

del Comune di Bellaria Ioea Marina stipulata dai Sigri ||| NG
S .- - ¢ por gl aveni dirito a
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qualsiasi titolo autenticato da Notaio Dott, Bernardi Fabbrani Pietro di Rimint in data
11/03/2004 Rep. 18575 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio - Ufficio
Provinciale di Rimini in data 01/04/2004 al nn. R.G. 4421, R.P. 2770 a carico del Fog.
11, Mapp. 107 — 519 -2251 — 520 - 2249 recante 1’obbligo di realizzare opere di
urbanizzazione primaria e altre prescrizioni inerenti il P.P.LLPR..

~ Permesso di Costruire n. 274/2004 in ditta *3ososiox ool ¢ al(ri inerente a opere di
urbanizzazione

- Voltura n. 509/2004 al P.C. 274/2004 da ookl sosioiok g gl{ry g Aokokokiioion soiomiox
inerente a opere di urbanizzazione

- Permesso di Costruire n. 509/2007 in ditta *xiosioiosol oo nerente a opere di
urbanizzazione

- Permesso di Costruire n. 282/2004 del 30/10/2004 i ditta Sokioxioion Hovion ¢ glin
mnerente la realizzazione di fabbricato denominato blocco “C”
Voltura n. 510/2004 del 03/01/2005 al P.C. 282/2004 da #¥*xxskk sdokdk o altri a

v D.LA. in variante n. 64/2007 del 14/02/2007 in ditta *#% %k soioioiok

v D.LA. in variante n. 287/2007 del 11/07/2007 in ditta ik ook

v~ Abitabilitd n. 129/2007 del 26/10/2007 maturata per silenzio assenso il 10.07.2008.
Allegato n. 4 - Documentazione Urbanistica ed Edilizia - Rilievo dello stato di fatto

A — Posto Auto scoperto — Lotto 004

Posto auto scoperto sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 20 in ragione di
piena proprietd per la quota di 1000/1000.

1l fabbricato nel suo complesso ¢ stato costruito negli anni 2004/2007 e fa parte di Piano
Particolareggiato di Iniziativa Privata.

Attestazione di Certificazione Energetica

Umti immobiliare non soggetta a Attestazione di Prestazione Energetica — APE.
Destinazione urbanistica:

Nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Delibera di Consiglio
Comunale n. 85/2017 del 25/10/2017, l'immobile ricade nella tavola 1D AMBITI E
TRASFORMAZIONI TERRITORIALIL zona AUC.MI1 — Ambiti misti della fascia urbana
di Bellaria Igea Marina Capo 2.B Art. 2.13 delle Norme di Attuazione.

Destinazione Parametro Valore . Coefficiente V‘alore
reale/potenziale equivalente
Posto auto scoperto Sup. reale lorda 13.35 0.25 EE L
Totale mq. 334

Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizie ¢ costruttive:

Esterni: I posti auto sono delimitati da cordoli in cls. Fondo in ghiaino come
tutta I’area recintata ad esclusione delle ainole ricavate tra 1 posti auto
dove é presente una pianta.

Accessi. Cancello carrabile automatizzato.
Impianti:
Elettrico: Presente per illuminazione notturna dell’area.

Non ¢ stata reperita dichiarazione di conformita per impianto ¢lettrico.

La tabella che segue riepiloga in forma scliematica la composizione analitica
dell'immobile:

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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Posto auto scoperto censito al N.C.E.U. Comune di Bellaria — Igea Marina (RIN)
Foglio 11, mappale 2365, subalterno 42

Piano Terra

Locale Sup. netta Altezza Espos. Condizioni
Posto auto scoperto 12,35 /it NOSE Buone
TOTALE 12,35

Allegato n. 1 — Documentazione fotografica

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Sintetico comparativo, previa verifica del mercato immobiliare della zona secondo
le fonti sotto precisate, nonché in base alle conoscenze proprie dello stimatore.
L'ultimo rapporto dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle
Entrate riferito al 2 Semestre 2017 riporta per gli immobili ubicati in zona D1 —
Periferica / Zona a mare della statale Adriatica e Stadio/CENTRO E LUNGOMARE
valori compresi tra euro 1.650,00 ed eure 2.400,00 a metro quadrato per la tipologia
econoinica € valori compresi tra euro 1.900,00 € euro 2.400,00 per 1a tipologia civile.
Una vertfica dei dati riportati sul Borsino Immobiliare (Giugno 2018) cita valori per
la “Zona Lungomare ¢ Zona vicinanze Ferrovia” compresi tra euro 1.314,00 ed euro
1.933,00 a metro quadrato per abitazioni di tipo economico e valori compresi tra euro
1.546,00 € euro 2.164,00 per le abitazioni civili.
Per la valutazione dell’unita si € tenuto conto delle limitate possibilita di utilizzo cui
¢ destinato, dello stato di conservazione, della sua superficie € di ogni altro clemento
tipologico necessario evidenziando comunque una scarsa appetibilita commerciale.
Per quanto sopra si ¢ considerato di indicare un valore a mq. di euro 1.850,00

8.2. Fonti di informazione
Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate dati 2° semestre
2017, Borsino Immobiliare, Agenzie Immobiliari della zona.

8.3. Valutazione corpi
A Posto Auato scoperto
Stima sintetica cornparativa parametrica (sempiificata): Peso ponderale: 1
1l calcolo del valore ¢ effettuato in base alle supertici lorde equivalenti:

Destinazione Sul.) QEGE Valore unitario Valore‘

equivalente complessivo
Posto auto scoperto 3,34 1.850,00 €6.179,00
3,34 €6.179,00

- Valore corpo: € 6.179,00

- Valore accessort: € 0,00

- Valore complessivo intero: €6.179,00

- Valore complessivo diritto e quota: € 6.179,00

Riepilogo:

D Immobile Superficie lorda Valgre miexg Valare diritio e

medio ponderale uoia
A Posto auto scoperto —TE €6.179,00 €6.179,00
| €6.179.00 € 6.179,00

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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8.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Spese tecniche di regolarizzazione Urbanistica e/o
catagtale € 0,00

VALORE NETTO €6.179,00

Abbattimento forfettario del valore del 10% per le
caratteristiche della vendita coattiva, assenza di
garanzie per vizi occulti €617,90

8.5 Prezzo base d'asta del lotto

Prezzo arrotondato dell'immobile al netto delle
decurtazioni nello stato di fatto in cui s1 trova. € 5.600,00

Relanione lotto 004 creatain data 12/07/2018
Codice documento: 0251/2017-004

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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Beni in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 22
Lotto 003

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Garage sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 22 in ragione di:
- Piena propricti per la quota di 1000/1000
L unita fa parte di un condominio che si eleva su quattro piani fuori terra oltre a
sottotetto non fruibile ¢ piano interrato.
Tl fabbricato € costituito al piano interrato da un unico corpo ove si trovano i garage
¢ le cantine, mentre ai piani superiori si trovano due torri costituite ognuna da otto
unita abitative unite al centro dal vano scala e dal vano ascensore.
Ad ogni piano, per ogni torre, si trovano due unitd immobihari il cui accesso
avviene tramite ballatoi comunicanti con il vano scala / ascensore.
Il bene oggetto di stima & posto al piano seminterrato, & costituito da un unico locale
cui 81 accede tramite rampa scivolo laterale al fabbricato ¢ internamente dal vano
scala / ascensore. Ledificio ¢ stato realizzato nel 2004/2007.
Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq. 16,44.
Identificato in catasto Fabbricati NCEU al:

- Foglio 11, mappale 2366, subalterno 19, z.c. 1, Categoria C/6, Classe 3
congistenza 15 m?, superficie catastale 16 m?, posto al piano S1 - rendita: 66,62
euro.

Via Marco Polo 22 — Bellaria Igea Marina

In ditta: *****%*%% Societd a Responsabilita Limitata.

Coerenze: Sub. 18, Sub. 44 (bene comune), Sub. 20, salvo altri.
Identificato in catasto Terreni NCT al:

- Foglio 11, Mapp. 2366 qualita Classe Ente Urbano, sup. catastale 1069 mq..
Coerenze: Mapp. 2365, 76, 75, Via Marco Polo, salvo altri.

Allegato n. 1 - Documentazione Fotografica
Allegato n. 2 - Documentazione Catastale

VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567
Quanto al quesito 1 di cui all’incarico lo stimatore attesta che la documentazione ex art.
567 C.p.C. risulta completa € comunque integrata con i seguenti documenti:
- Visura aggiomnata N.C.E.U.
- Planimetria catastale
- Dimostrazione grafica dei subalterni
- Elenco subalterni assegnati
- Visura storica N.C.T.
- Estratto di mappa
- Planimetria allegata agli ultimi titoli abilitativi
- Planimetria dello stato di fatto

REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE:
Cosi si riassume lo stato patrimoniale:
- RRESGSk ¢ gocieta a responsabilita limitata con sede legale in *#s® sk soioksr Sokxiorx
sk doR Nk oK SRR ROk OR R n. **, Codice ﬁscale e PaI'tlta I\]A ***********.
Per tutte le imformazioni si rimanda alla visura integrata storica C.CLAA. della
Romagna — Forli-Cesena ¢ Rimini
Tutta 1a documentazione viene allegata al n. 5.

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche della  7ona residenziale di recente espansione in localitd Igea Marina,

zona nelle vicinanze del parco “Del Gelso™” ampio polmone verde
della localita. Si segnala il litorale a circa un chilometro.

La zona ¢ a traffico locale con buone possibilita di parcheggio
nelle vicinanze.

Servizi della zona Via Marco Polo € situata a monte della ferrovia (inea Rimini —

Ravenna) ¢ a mare della Via Ravenna strada viaria di
comunicazione delle diverse localita costiere.
La zona ¢ dotata di servizi nelle vicinanze (scuole primarie ¢
secondarie di primo grado, spazi verdi, struthire sportive,
strutture commerciali). La zona ¢ inoltre provvista dei servizi
di urbanizzazione primaria ¢ secondaria

Caratteristiche delle  Tipicamente residenziali, a circa un chilometro dagli

zone limitrofe stabilimenti balneari ¢ a 500 metri circa dalla fascia turistico
ricettiva.

Collegamenti pubblici  Fermata di Autobus di linea a 100 metri ¢ stazione fesroviaria a
due clillometri circa.

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero. Non risultano contratti di locazione
e/o comodato in riferimento ai beni alla data del 27.10.2017 - Allegato n. S -
Documentazione Agenzia delle Entrate

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Convenzione edilizia a favore del Comune di Bellaria Igea Marina stipulata
dai Sig.ri

per s¢ ¢ per gli aventi diritto a qualsiasi titolo
autenticato da Notaio Dott, Bernardi Fabbrani Pietro di Rimimi in data
11/03/2004 Rep. 18575 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio -
Ufficio Provinciale di Rimini in data 01/04/2004 al nn. R.G. 4421, R.P. 2770
a carico del Fog. 11, Mapp. 107 — 519 -2251 — 520 - 2249 recante 1’obbligo
di realizzare opere di urbanizzazione primaria ¢ altre prescrizioni inerenti il
P.PIPR.
4.1.4 Altre limitazioni d uso:
Servita di passaggio pedonale e carrabile costituita con atto a rogito del
Notaio Sante Bernardi Fabbrani di Rimini in data 26/07/1991 Rep. 83619
Race. 12061 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorioc - Ufficio
Provinciale di Rimini in data 31/07/1991 al nn. R.P. 5125 inerente
I"originaria particella di terreno censita al Fog. 11, Mapp. 107.
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura della procedura e a
spese dell’aggiudicatario.
4.2.1 Iscrizioni:

- Iioteca volontaria iscritta a favore di ||| G

con sede in Iesi contro *H#Fwrmk sokkxk 4 fiyn g Notaio Antonio Del

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
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Gaudio di Rimini in data 17/01/2008 Rep. 76090/22571 iscritfa a Agenzia
delle Entrate / Territorio di Rimini in data 21/01/2008 R.G. 877 — R.P. 256.
Importo originario ipoteca: 5.250.000,00

Importo originario capitale: 3.500.000,00

Si rileva annotazione R.G. 8759 — R.P. 1374 del 03.06.2008 inerente
annotazione ad iscrizione di quictanza ¢ conferma mediante atto notarile
pubblico a firma Dott. Antonio Del Gaudio in data 06.03.2008 Rep.
76302/22725.

Si rileva ulteriore annotazione R.G. 12783 — R.P. 1835 del 07/08/2008
inerente annotazione ad iscrizione di frazionamento in quota mediante atto
notarile pubblico a firma Dott. Antonio Del Gaudio in data 14.04.2008 Rep.
76463/22859.

Con riferimento ai beni del presente lotto identificati in unita regoziale n.
15 si rileva ipoteca con riferimento ai beni identificati al Fog. 11 — Mapp.
2366 Sub. 4 — Sub. 19— Sub. 36 per:

Importo ipoteca: 282.000,00

Importo capitale: 188.000,00

Si nlevano ulteriori annotazioni per restrizione dei beni e comunicazioni
inerenti a cancellazioni parziali non riferite al bene identificato al Sub. 19

del presente lotto.
elegge domicilio in | N SRR

- Iscrizione siudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di
H con sede
n contro ®HFEkEEk kkxkk o firma Tribunale di
Rimini in data 21/09/2015 ai nn. 2031/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate

{ Territorio di Rimini in data 09/10/2015 ai nn. R.G. 12369 —R.P. 2255.
Importo ipoteca: 88.000,00

Importo capitale: 44.036,69
F. per azioni domiciliata in [N

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntive a favore di
— con sede in [l contro

Fookdorokok kkEkxk a firma Tribunale di Rimini in data 02/05/2015 ai nn.

1317/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimini in data

10/03/2016 ainn. R.G. 3056 —R.P. 554.

Importo ipoteca: 216.000,00

Importo capitale: 182.421,88
_ domiciliata presso Avv. Francesco Ferroni

con studio in Ferrara Via Bersaglieri del Po” n. 31.

- Iscrizione  giudiziale  (Attiva) derivante  da  Ipoteca  Conc.

Amministrativa/Riscossione a favore di ﬁ

in data 16/05/2017 ai nn. 1356/13717 1scritto a

Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimini in data 17/05/2017 ai nn. R.G.
6340 —R.P. 1136.

Importo ipoteca: 620.272,70

Importo capitale: 310.136,35
F domiciliata in N

422 Pignoramenti:

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
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423

424

Nota

Pignoramento a favore di

contro FFFFEEREE HEEEE 5 firma di Tribunale di Rimind in data
25/08/2017 a1 nn. 3286/2017 trascritto a Agenzia delle Entrate / Ternitorio
di Rimini in data 20/10/2017 ai nn. R.G. 13710 — R.P. 8501.

domiciliata ¢/o Avv. Paolo

Mancuso con studio in Rimini, Via Marecchiese n. 4 —
Altre frascrizioni:
Nessuna
Altre limitazioni d’uso:
Nessuna
Si rileva che I'annotazione a iscrizione — frazionamento in quota — Formalita di
riferimento iscrizione n. 628/2005 rilevabile nelle ispezioni ipotecarie con
riferimento ai subalterni catastali é stata cancellata totalmente con annotazione
presentata il 06/08/2008 R.P. 1811 —R.G. 12643.

Per 1a cancellazione delle formalita sopra indicate ¢ prevedibile un costo di € 6.232,36 di
cui € 5.232.36 per diritti ¢ imposte ¢ € 1.000,00 per onorari (oltre [VA ¢ oneri di Legge)
come riepilogato nella tabella che segue:

Formalita Importo 0’00360%?0 Diritto fisso Caosto totale
Ipoteca volontaria € 282.000,00 €35,00 € 35,00
Ipoteca giudiziale € 88.000,00 € 440,00 €94,00 € 534,00
Ipoteca gindiziale € 216.000,00 € 1.080,00 €9400| €1.174,00
Ipoteca gindiziale €620.272,770 €3.101,36 €9400| €3.195,36
Pignoramento € 294,00 € 294,00
TOTALE € 5.232.36
Onorari n® formalita 5 € 200,00 € 1.000,00
TOTALE GENERALE €6.232.36

Si precisa che detto importo sara quantificato con precisione dall'Agenzia del Territorio
all'atto della cancellazione delle suindicate formalita.

L'elenco sintetico delle formalita aggiornato al 30/04/2018 ¢ allegato al numero 3.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformiia urbanistico edilizia:
Sirileva che la superficie del garage in progetto ¢ maggiore di quella rilevata
in quanto la superficie da progetto ¢ calcolata comprendendovi anche al suo
interno lo spessore del muro ove ¢ posta la basculante, nello stato di fatto
tale superficie ¢ conteggiata a filo muro interno.
L ’unita sentito il parere dell’Utlicio tecnico ¢ da ritenersi conforme allo stato
di fatto riportato elaborato grafico allegato all’ultimo atto abilitativo
depositato presso il Comune di Bellaria.
La werifica della conformitd urbanistica deve intendersi cscguita
limitatamente alle unitd oggetto di stima precisando che non sono stati
eseguiti rilievi e verifiche in riferimento all’edificio di cui esse fanno parte.
Si rileva che ¢ stata depositata richiesta di abitabilita n. 126/2007 del
26/10/2007 maturata per silenzio assenso in data 10/07/2008.
Conformita catastale:
L'unita ¢ da ritenersi conforme allo stato di fatto riportato nella planimetria
catastale.

43.2
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4.4. Vincoli a favore della proprieta
4.4.1 Servitis:
Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER I’ACQUIRENTE:
Spese condominiali alla data della perizia:

Esercizio 2016-2017 €99,56
Esercizio 2017-2018 € 109,14
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non

ancora scadute al momento della perizia: € 119,07
Esiste causa condominiale con riferimento a sentenza n. 1466/2015 Rep. 3201/2015 del
20.11.2015.

Le utenze comuni riguardano acqua ed energia clettrica per le parti comuni.
Per ogni detiaglio si rimanda alla documentazione fornita dall’ Amministratore
condominiale (Allegato n.5)

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1. Afttuali proprietari:
- EEREEREEREE Societd a Responsabilita Limitata — Codice Fiscale: ¥*#%#skx®k® oo
Sed-e m SHORKORER KRR RRERE ******.
Proprietaria dal 16/12/2004 ad oggi in forza di atto di compravendita autenticato a
firma di Notaio Dott. Antonio Del Gaudio di Rimini in data 16/12/2004 ai nn. Rep.
71626 - Racc. 19213 trascritto a Agenzia Delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Rimint - Territorio in data 22/12/2004 ai nn. R.G. 18901 - R.P. 11905
I.7atto lia per oggetto la cessione di terreno identificato al Fog. 11 -Mapp. 107 da
cui si ¢ originato il mappale sul quale sono stati edificati 1 beni di cui si tratta.
6.2. Precedenti proprietari:
ventennio al 16/12/2004.
- RASSRERCGKE RERRXX pata g RHEERE ] kx[EEREREkproprietaria da data antecedente il
ventennio al 16/12/2004.
- REERRRRE REX natg g FEEEEE ] RRfxxpeEEproprietaria da data antecedente il
ventennio al 16/12/2004.
antecedente il ventennio al 16/12/2004.

7. PRATICHE EDILIZIE
I’immobile ¢ stato costruito in attuazione del Piano Particolareggiato di iniziativa
Privata-Subcomparto ‘“Re 4-127.
I.’edificazione dell’intero complesso ¢ regolamentata da convenzione edilizia a favore

del Comune di Bellaria Tgea Marina stipulata dai Sie.ri ||| G
I 1 s o por gl avenit diitio a

qualsiasi titolo autenticato da Notaio Dott, Bernardi Fabbrani Pietro di Rimini in data
11/03/2004 Rep. 18575 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio - Ufficio
Provinciale di Rimtint in data 01/04/2004 al nn. R.G. 4421, R.P. 2770 a carico del Fog.
11, Mapp. 107 — 519 -2251 — 520 - 2249 rccante I’obbligo di realizzare opere di
urbanizzazione primaria e altre prescrizioni inerenti il P.P.L.PR..

- Permesso di Costruire n. 274/2004 in difta ¥k 5435 ¢ alfr inerente a opere di
urbanizzazione.

o Voltura n. 509/2004 al P.C. 274/2004 da #xssxi ok g glfrj g owsokdkn ok
inerente a opere di urbanizzazione.
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- Permesso di Costruire n. 509/2007 in ditta **ksooksion sookio nerente a opere di
urbanizzazione.

- Permesso di Costruire n. 283/2004 del 30/10/2004 in ditta Soxoiowiook 3ok ¢ gliry
inerente {a realizzazione di fabbricato denominato blocco “I)™.

- Voltura n. 511/2004 del 03/01/2005 al P.C. 283/2004 da ok wiowex ¢ aliri a
sokokokokokokok kokokokok

v D.LA. in variante n. 65/2007 del 14/02/2007 in ditta sk sk

v Abitabilita n. 126/2007 del 26/10/2007 maturata per silenzio assenso il 10.07.2008.
Allegato n. 4 - Documentazione Urbanistica ed Edilizia - Rilievo dello stato di fatto

A — Garage — Lotto 005

Garage sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 22 in ragione di piena proprieti
per la quota di 1000/1000.

11 fabbricato nel suo complesso € stato costruito negli anni 2004/2007 e fa parte di Piano
Particolareggiato di Iniziativa Privata.

Attestazione di Certificazione Ener getica

Umtd immobiliare non soggetta a Attestazione di Prestazione Energetica — APE.
Destinazione urbanistica:

Nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Delibera di Consiglio
Comunale n. 85/2017 del 25/10/2017, l'immeobile ricade nella tavola 1D AMBITI E
TRASFORMAZIONI TERRITORIALL zona AUC.M1 — Ambiti misti della fascia urbana
di Bellaria Igea Marina Capo 2.B Art. 2.13 delle Norme di Attuazione.

Destinazione Parametro Valore . CoefTiciente V'alore
reale/potenziale equivalente
Garage Sup. reale lorda 16,44 0,50 822
Totale mq. 8,22

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali: )

Strutture verticali: 11 fabbricato ha struttura portante in C.A.
Solai di copertura  Solaio tipo predalles

garage

Componenti edilizie ¢ costruttive:

Scale: Le scale sono in latero - cemento.

Infissi esterni: Portone di accesso mediante basculante in lamiera non motorizzata.

Pareti esterne: L'edificio risulta avere il piano terra rivestito con pietra ricomposta
mentre ai piani superiori ¢ tinteggiato.

Pavim. Esterna: 1 marciapiede e 1 pianerottoli dell’edificio risultano pavimentati con
mattonelle ad esclusione di una area antistante il cancello pedonale e il
cancello carrabile in betonella ¢ la rampa scivolo in pavimentazione
industriale.

Pareti: Blocchi ytong tinteggiati

Pavim. Interna: Pavimentazione industniale.

Impianti:

Antifurto: Non presente.

Termico: Non presente.

Elettrico: Sottotraccia. L'impianto ¢ costituito da un interruttore luce, ¢ una luce
posta a soffitto nel centro del locale.

Idraulico Presente mediante un punto acqua esterno.

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
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Non ¢ stata reperita dichiarazione di conformita per impianto elettrico.

La tabella che segue riepiloga in forma schematica la composizione analitica
dell'immobile:

Garage censite al N.C.E.U. Comune di Bellaria — Igea Marina (RIN)

Foglio 11, mappale 2366, subalterno 19

Piano Interrato

Locale Sup. netta Altezza Espos. Condizioni
(Garage 14,11 2.42 ! Buone
TOTALE 14,11

Allegato n. 1 —Documentazione fotografica

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Sintetico comparativo, previa verifica del mercato immobiliare della zona secondo
le fonti sotto precisate, nonché in base alle conoscenze proprie dello stimatore.
L'ultimo rapporto dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle
Entrate riferito al 2" Semestre 2017 riporta per gli immobili ubicati in zona D1 —
Periferica / Zona a mare della statale Adriatica ¢ Stadio/CENTRO E LUNGOMARE
valort compresi tra euro 1.650,00 ed euro 2.400,00 a metro quadrato per 1a tipologia
economica ¢ valori compresi tra euro 1.900,00 ¢ curo 2.400,00 per la tipologia civile.
Una verifica dei dati riportati sul Borsino Immobiliare (Giugno 2018) cita valort per
la “Zona Lungomare ¢ Zona vicinanze Ferrovia” compresi tra euro 1.314,00 ed euro
1.933,00 a metro quadrato per abitazioni di tipo economico ¢ valori compresi tra curo
1.546,00 € euro 2.164,00 per le abitazioni civili.
Per la valutazione dell’unita si & tenuto conto delle limitate possibilita di utilizzo cui
¢ destinato, dello stato di conservazione, della sua superticie e di ogni altro elemento
tipologico necessario evidenziando comunque una scarsa appetibilitd commerciale.
Per quanto sopra si ¢ considerato di indicare un valore a mq. di euro 1.850,00.

8.2. Fonti di informazione
Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate dati 2™ semestre
2017, Borsino Immobiliare, Agenzie Immobiliari della zona.

8.3. Valutazione corpi

A. Garage
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1
I calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalents:
Destinazione Superﬁcne Valore unitario Valoreb
_ equivalente complessivo
(Garage 8,22 1.850,00 € 1520700
8,22 £€15207,00
- Valore corpo: € 15.207,00
- Valore accessort: £ 0,00
- Valore complessivo intero: €15.207,00
- Valore complessivo diritto e quota: €15.207,00

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
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Riepilogo:
D Immobhile Superficie lorda “:3:::;3;";:2] i Vala::]gi;m %
A Garage 16,44 € 15.207,00 €15.207,00

] €15.207,00. € 15.207,00

—— e N

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Spese tecniche di regolarizzazione Urbanistica e/o
catastale € 0,00

VALORE NETTO € 15.207,00

Abbattimento forfettario del valore del 10% per le
caratteristiche della vendita coattiva, assenza di
garanzie per vizi occulti € 1.520,70

8.5 Prezzo base d'asta del lotto

Prezzo arrotondato dell'immobile al netto delle
decurtaziom nello stato di fatto in cui s1 trova. € 13.700,00

Relazione lotto 005 creata in data 12/07/2018
Codice documento: 0251/2017-005

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
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Beni in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 22
Lotto 006

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Garage sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 22 in ragione di:
- Piena propricti per la quota di 1000/1000
L unita fa parte di un condominio che si eleva su quattro piani fuori terra oltre a
sottotetto non fruibile ¢ piano interrato.
Il fabbricato € costituito al piano interrato da un unico corpo ove si trovano i garage
¢ le cantine, mentre ai piani superiori si trovano due torri costituite ognuna da otto
unita abitative unite al centro dal vano scala e dal vano ascensore.
Ad ogni piano, per ogni torre, si trovano due unitd immobihari il cui accesso
avviene tramite ballatoi comunicanti con il vano scala / ascensore.
Il bene oggetto di stima & posto al piano seminterrato, & costituito da un unico locale
cui i accede tramite rampa scivolo laterale al fabbricato ¢ internamente dal vano
scala / ascensore. Ledificio € stato realizzato nel 2004/2007.
Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq. 16,33.
Identificato in catasto Fabbricati NCEU al:

- Foglio 11, mappale 2366, subalterno 27. z.c. 1, Categoria C/6, Classe 3
congistenza 15 m?, superficie catastale 16 m?, posto al piano S1 - rendita: 66,62
euro.

Via Marco Polo 22 — Bellaria Igea Marina

In ditta: *****%*%% Societd a Responsabilita Limitata.

Coerenze: Sub.26, Sub. 44 (bene comune), Sub.28 salvo altri.
Identificato in catasto Terreni NCT al:

- Foglio 11, Mapp. 2366 qualita Classe Ente Urbano, sup. catastale 1069 mq..
Coerenze: Mapp. 2365, 76, 75, Via Marco Polo, salvo altri.

Allegato n. 1 - Documentazione Fotografica
Allegato n. 2 - Documentazione Catastale

VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567
Quanto al quesito 1 di cui all’incarico lo stimatore attesta che la documentazione ex art.
567 C.p.C. risulta completa € comunque integrata con i seguenti documenti:
- Visura aggiomnata N.C.E.U.
- Planimetria catastale
- Dimostrazione grafica dei subalterni
- Elenco subalterni assegnati
- Visura storica N.C.T.
- Estratto di mappa
- Planimetria allegate agli ultimi titoli abilitativi
- Planimetria dello stato di fatto

REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE:
Cosi s1 riassume lo stato patrimoniale:
- RRRSSGSk ¢ gocieta a responsabilita limitata con sede legale in *#ss sk ook Sokxiorx
sk doR Nk oK SRR ROk OR R 1. **, Codice ﬁscale e PaI'tlta I\]A ***********.
- Per tutte le informazioni si rimanda alla visura integrata storica C.CLA.A. della
Romagna — Forli-Cesena ¢ Rimini
Tutta 1a documentazione viene allegata al n. 5.
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche della  7ona residenziale di recente espansione in localitd Igea Marina,

zona nelle vicinanze del parco “Del Gelso™ ampio polmone verde
della localita. Si segnala il litorale a circa un chilometro.

La zona ¢ a traffico locale con buone possibilita di parcheggio
nelle vicinanze.

Servizi della zona Via Marco Polo € situata a monte della ferrovia (inea Rirnini —

Ravenna) ¢ a mare della Via Ravenna strada viaria di
comunicazione delle diverse localita costiere.
La zona ¢ dotata di servizi nelle vicinanze (scuole primarie ¢
secondarie di primo grado, spazi verdi, struthire sportive,
strutture commerciali). La zona ¢ olfre provvista dei servizi
di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

Caratteristiche delle  Tipicamente residenziali, a circa un chilometro dagli

zone limitrofe stabilimenti balneari ¢ a 500 metri circa dalla fascia turistico
ricettiva.

Collegamenti pubblici  Fermata di Autobus di linea a 100 metri e stazione fesroviaria a
due clillometri circa.

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I’timmobile risulta libero. Non risultano contratti di locazione
e/o comodato in riferimento ai beni alla data del 27.10.2017 - Allegato n. S -
Documentazione Agenzia delle Entrate

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Convenzione edilizia a favore del Comune di Bellaria Igea Marina stipulata
dai Sig.ri

per s¢ ¢ per gli aventi dintto a qualsiasi titolo
autenticato da Notaio Dott, Bernardi Fabbrani Pietro di Rimini in data
11/03/2004 Rep. 18575 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio -
Ufficio Provinciale di Rimini in data 01/04/2004 al nn. R.G. 4421, R.P. 2770
a carico del Fog. 11, Mapp. 107 — 519 -2251 — 520 - 2249 recante ["obbligo
di realizzare opere di urbanizzazione primaria ¢ altre prescrizioni inerenti il
P.P.IPR..
4.14 Altre limitazioni d'uso:
Servita di passaggio pedonale e carrabile costituita con atto a rogito del
Notaio Sante Bernardi Fabbrani di Rimini in data 26/07/1991 Rep. 83619
Racc. 12061 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio - Utficio
Provinciale di Rimini in data 31/07/1991 al nn. RP. 5125 inerente
’originaria particella di terreno censita al Fog. 11, Mapp. 107.
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura della procedura e a
spese dell’aggiudicatario.
4.2.1 Iscrizioni:

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di
con sede
in contro F¥EFAFEE kdkxkx o firma Tribunale di

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim

53/84
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Esecuzione Forzata n. 251/2017
Rere iR ORMOREROR R RRRNORERNCR oK REOREREK Rk R NR contro SRR SRR R EOR R SRR kloR

Rimini in data 21/09/2015 ai nn. 2031/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate
/ Territorio di Rimini in data 09/10/2015 ai nn. R.G. 12369 — R.P. 2255,
Tmporto ipoteca: 88.000,00

Importo capitale: 44.036,69

| per azioni domiciliata in |||

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di

N - ... i~ [ coriro
ARk rAkdk wkki* a firma Tribunale di Rimini in data 02/05/2015 ai nn.
1317/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimini in data
10/03/2016 ai nn. R.G. 3056 — R.P. 554.

Importo ipoteca: 216.000,00

Importo capitale: 182.421,88
_ domiciliata presso Avv. Francesco Ferroni

con studio in Ferrara Via Bersaglieri del Po’ n. 31.
- Iscrizione  giudiziale  (Attiva) derivante da  Ipoteca
Amministrativa/Riscossione a favore di
con sede in contro ®H#FREIR RkEER 3 firma
in data 16/05/2017 ai nn. 1356/13717 iscritto a
Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimini in data 17/05/2017 ai nn. R.G.
6340 —R.P. 1136.
Importo ipoteca: 620.272.70

Importo capitale: 310.136.35
F domiciliota in. |

4.2.2 Pignoramenti:
Pignoramento a favore di [
h contro FFFFREIE *AREE 5 firma di Tribunale di Rimini in data
25/08/2017 ai nn. 3286/2017 trascritto a Agenzia delle Entrate / Territorio
di Rimini in data 20/10/2017 ai nn. R.G. 13710 — R.P. 8501.
I - zioni domiciliata c/o Avv. Paolo
Mancuso con studio in Rimini, Via Mareccliiese n. 4 —
paclo.man uLLi.{r!‘@.-‘:erin cavvocatirimini.it
423 Altre trascrizioni:
Nessuna
424 Altre limitazioni d’uso:
Nessuna
Nota Si rileva che 'annotazione a iscrizione — frazionamento in quota — Formalitd di
viferimento iscrizione n. 628/2005 rilevabile nelle ispezioni ipotecarie con
viferimento ai subalterni catastali é stata cancellata totalmente con amnotazione
presentata il 06/08/2008 R.P. 1811 — R.(G. 12643.
Per la cancellazione delle formalita sopra indicate ¢ prevedibile un costo di € 5.997,36 di
cui € 5.197,36 per diritti e imposte e € 800,00 per onorari (oltre IVA e onert di Legge)
come riepilogato nella tabella che segue:

Conc.

Formalita Importo 0,00Sdor,r(l)gnmo Diritto fisso Costo totale
Ipoteca giudiziale € 88.000,00 € 440,00 € 94,00 €334,00
Ipoteca giudiziale € 216.000,00 € 1.080.00 €94,000 €1.174,00
Ipoteca giudiziale €620.272,70 £€3.101.36 €94,00| €3.195,36
Pignoramento € 204,00 € 294,00
TOTALE € 5.197,36
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Onorari | n° formalita | 4 | €200,00]  €800,00
TOTALE GENERALE €5.997,36

S1 precisa che detto importo sara quantificato con precisione dall’Agenzia del Territorio
all'atte della cancellazione delle suindicate formalita.

I’elenco sintetico delle formalita aggiornato al 30/04/2018 ¢ allegato al numero 3.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
Sirileva che la superficie del garage in progetfo ¢ maggiore di quella rilevata
in quanto la superficie da progetto ¢ calcolata comprendendovi anche al suo
interno lo spessore del muro ove e posta la basculante, nello stato di fatto
tale superficie ¢ conteggiata a filo muro interno. Le unita sentito il parere
dell’Ufficio tecnico sono da ritenersi conformi allo stato di fatto riportato
claborato grafico allegato all’ultimo atto abilitativo depositato presso il
Comune di Bellaria.
La verifica della conformita wurbanistica deve mtendersi eseguita
limitatamente alle unitd oggetto di stima precisando che non sono stati
eseguiti rilievi e verifiche in riferimento all’edificio di cui esse fanno parte.
S1 rileva che ¢ stata depositata richiesta di abitabilita n. 126/2007 del
26/10/2007 maturata per silenzio assenso in data 10/07/2008.

4.3.2. Conformita catastale:
L'unita ¢ da ritenersi conforme allo stato di fatto riportato nella plamimetria
catastale.

4.4. Vincoli a favore della proprieta

4.4.1 Servitis:

Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER I’”ACQUIRENTE:
Spese condominiali alla data della perizia:

Esercizio 2016-2017 € 100,21
Esercizio 2017-2018 € 109,82
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non

ancora scadute al momento della perizia: €119.91
Esiste causa condominiale con riferimento a sentenza n. 1466/2015 Rep. 3201/2015 del
20.11.2015.

Le utenze comuni riguardano acqua ed energia clettrica per le partt comuni.
Per ogni dettaglio si rimanda alla documentazione fornita dall’ Amministratore
condominiale (Allegato n.5)

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIET ARI:
6.1. Attuali proprietari:
- RRkaskxkE Societd a Responsabilita Limitata — Codice Fiscale: #¥##sdkssxs oqqn
sede in FHHEE R Rk ook
Proprietaria dal 16/12/2004 ad oggi in forza di atto di compravendita autenticato a
firma di Notaio Dott. Antonio Del Gaudio di Rimini in data 16/12/2004 ai nn. Rep.
71626 - Racc. 19213 trascritto a Agenzia Delle Entrate - Ulficio Provinciale di
Rimini - Territorio in data 22/12/2004 ai nn. R.G. 18901 - R.P. 11905
I.7atto ha per oggetto 1a cessione di terreno identificato al Fog. 11 -Mapp. 107 da
cui si ¢ originato il mappale sul quale sono stati edificatt 1 beni di cui si tratta.
6.2. Precedenti proprietari:
- Rkl olololk pata g RFRRE ] kool proprictaria da data antecedente il
ventennio al 16/12/2004.

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim

55/84
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Esecuzione Forzata n. 251/2017
Rere iR ORMOREROR R RRRNORERNCR oK REOREREK Rk R NR contro SRR SRR R EOR R SRR kloR

- PR RRIGRRK patg g FERFRRE ] RRSRERSSSE Droprietania da data antecedente 1l
ventennio al 16/12/2004.

- RRRRGRORR RRX pata g R ] Rk plekREproprietaria da data antecedente il
ventenmio al 16/12/2004.
antecedente 1l ventennio al 16/12/2004,

7. PRATICHE EDILIZIE
L’immobile ¢ stato costruito in attuazione del Piano Particolareggiato di inizativa
Privata-Subcomparto “Re 4-127.
L’edificazione dell’intero complesso ¢ regolamentata da convenzione edilizia a favore

del Comune di Bellaria Isea Marina stipulata dai Sig.ri ||| GG
I 1 56 ¢ pr eli avanii dirito a

qualsiasi titolo autenticato da Notaio Dott, Bernardi Fabbrani Pietro di Rimini in data
11/03/2004 Rep. 18575 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio - Ufficio
Provinciale di Rimini in data 01/04/2004 al nn. R.G. 4421, R.P. 2770 a carico del Fog.
11, Mapp. 107 — 519 -2251 — 520 - 2249 recante 1’obbligo di realizzare opere di
urbanizzazione primaria ¢ altre prescrizioni inerenti il P.P.LPR..

- Permesso di Costruire n. 274/2004 in ditta ook ook ¢ gl inerente a opere di
urbanizzazione.

- Yoltura n. 50972004 al P.C. 274/2004 da ook soaioli ¢ gliry g dosoiomionk ookl

inerente a opere di urbanizzazione.

Permesso di Costruire n. 509/2007 in ditta *¥*¥¥#ksk sdkx® jperenfe a opere di

urbanizzazione.

- Permesso di Costruire n. 283/2004 del 30/10/2004 i ditta Soxoiowionk Aok ¢ gltry
inerente la realizzazione di fabbricato denominato blocco “D”.
Voltura n. 511/2004 del 03/01/2005 al P.C. 283/2004 da *¥*¥xkkx sddik o altri a
sfeslesk ek Aok Srl

v D.LA. in variante n. 65/2007 del 14/02/2007 in ditta 3% sk

v" Abitabilita n. 126/2007 del 26/10/2007 maturata per silenzio assenso il 10.07.2008.
Allegato n. 4 - Documentazione Urbanistica ed Edilizia - Rilievo dello stato di fatto

v

A — Garage — Lotto 006

Garage sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 22 in ragione di piena proprieta
per la quota di 1000/1000.

Il fabbricato nel suo complesso ¢ stato costruito negli anni 2004/2007 e fa parte di Piano
Particolareggiato di Iniziativa Privata.

Attestazione di Certificazione Energetica

Unitd immobiliare non soggetta a Attestazione di Prestazione Energetica — APE.
Destinazione urbanistica:

Nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Delibera di Consiglio
Comunale n. 85/2017 del 25/10/2017, I''mmobile ricade nella tavola 1D AMBITI E
TRASFORMAZIONI TERRITORIALI zona AUC.M1 — Ambiti misti della fascia urbana
di Bellaria Igea Marina Capo 2.B Art. 2.13 delle Norme di Attuazione.

Destinazione Parametro b . Coefficiente V'alore
_ reale/potenziale equivalente
Garage Sup. reale lorda 16,33 0,50 8,16
Totale mq. 8,16
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Caratieristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Strutture verticali: Il fabbricato hia struttura portante in C.A.
Solai di copertura  Solaio tipo predalles

garage

Componenti edilizie e costruttive:

Scale: [e scale sono in latero - cemento.

Infissi estermi: Portone di accesso mediante basculante in lamicra non motorizzata.

Pareti esterne: L'edificio risulta avere il piano terra rivestito con pietra ricomposta
mentre ai piani superiori ¢ tinteggiato.

Pavim. Esterna: [] marciapiede ¢ 1 piancrottoli dell’edificio risultano pavimentati con
mattonelle ad esclusione di una area antistante il cancello pedonale e il
cancello carrabile in betonella ¢ la rampa scivolo in pavimentazione
industriale.

Pareti: Blocchi ytong tinteggiati

Pavim. Interna. Pavimentazione industriale.

Impianti:

Antifurto: Non presente.

Termico: Non presente.

Elettrico: Sottotraccia. L'impianto ¢ costituito da un interruttore luce, € una luce
posta a soffitto nel centro del locale.

Idraulico Presente mediante un punto acqua esterno.

Non ¢ stata reperita dichiarazione di conformita per impianto elettrico.

La tabella che segue riepiloga in forma schiematica la composizione analitica
dell'immobile:

Garage censito al N.C.E.U. Comune di Bellaria — [gea Marina (RIN)

Foglio 11, mappale 2366, subalterno 27

Piano Interrato

Locale Sup. netta Altezza Espos. Condizioni
Garage 14,37 2,41 Buone
TOTALE 14,37

Allegato n. 1 — Documentazione fotografica

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Sinfetico comparativo, previa verifica del mercato immobiliare della zona secondo
le fonti sotto precisate, nonchi€ in base alle conoscenze proprie dello stimatore.
L'ultimo rapporto dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle
Entrate riferito al 2" Semestre 2017 riporta per gli immobili ubicati in zona D1 —
Periferica / Zona a mare della statale Adriatica ¢ Stadio/CENTRO E LUNGOMARE
valori compresi tra euro 1.650,00 ed eure 2.400,00 a metro quadrato per la tipologia
economica e valori compresi tra euro 1.900,00 e euro 2.400,00 per la tipologia civile.
Una verifica dei dati riportati sul Borsine Immobiliare (Giugno 2018) cita valori per
la “Zona Lungomare ¢ Zona vicinanze Ferrovia” compresi tra euro 1.314,00 ed euro
1.933,00 a metro quadrato per abitazioni di tipo economico ¢ valori compresi tra euro
1.546,00 € euro 2.164,00 per le abitazioni civili.
Per la valutazione dell’unita si & tenuto conto delle limitate possibilita di utilizzo cui
¢ destinato, dello stato di conservazione, della sua superficie € di ogni altro elemento
tipologico necessario evidenziando comunque una scarsa appetibilitd commerciale.
Per quanto sopra s1 ¢ considerato di indicare un valore a mq. di euro 1.850,00
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8.2. Fonti di informazione
Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate dati 2 semestre
2017, Borsino Immobiliare, Agenzie Immobiliari della zona.

8.3. Valutazione corpi

A Garage
Stima sintetica cornparativa parametrica (sempiificata): Peso ponderale: 1
1l calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinazione SUP erficie Valore unitario Valore‘
_ equivalente complessivo
(Garage 8,16 1.850,00 € 15.096,00
8,16 £ 15.096,00
- Valore corpo: € 15.096,00
- Valore accessort: €0,00
- Valore complessivo intero: €15.096,00
- Valore complessivo diritto ¢ quota: £ 15.096,00
Riepilogo:
D Immobile Superficie lorda ":::::Tnﬁz::k Valm;:jﬁ:rtm ¢
A Garage 16,33 € 15.096,00 € 15.096,00

] €15.096,00 € 15.096,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Spese tecniche di regolarizzazione Urbanistica e/o
catastale € 0,00

VALORE NETTO € 15.0596,00

Abbattimento forfettario del valore del 10% per le
caratteristiche della vendita coattiva, assenza di
garanzie per vizi occultl € 1.509,60

8.5 Prezzo base d'asta del lotto

Prezzo arrotondato dell'immobile al netto delle
decurtaziom nello stato di fatto in cui s1 trova. € 13.600,00

Relazione lotto 006 creata in data 12/07/2018
Caodice documento: 0251/2017-006
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Beni in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 22
Lotto 007

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Posto auto scoperto sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 22 in
ragione di:
- Piena proprieta per la quota di 1000/1000
L unita ¢ stata realizzata all’interno del lotto ove si € costruito un condominio che
s1 eleva su quattro piani fuori terra oltre a sottotetto non fruibile ¢ piano interrato.
11 bene oggetto di stima ¢ posto al piano terra e risulta delimitato sui lati tramite
cordolo in cls posto a raso con il terreno.
I’accesso avviene tramite passo carrabile indipendente realizzato a lato del
fabbricato con accesso diretto su via Marco Polo.
11 posto auto ¢ stato realizzato nel 2004/2007.
Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq. 13,88.
Identificato in catasto Fabbricati NCEU al:
- Foglio 11, mappale 2366, subalterno 38, z.c. 1, Categoria C/6, Classe 1
consistenza 14 m?, superficie catastale 14 m?, posto al piano S1 - rendita: 44,83
Euro.
Via Marco Polo 22 — Bellaria Igea Marina
In ditta: *****x%* Soejetd a Responsabilita Limitata.
Coerenze: Sub. 39, Sub. 45 (bene comune), Sub.37, salvo altri.
Identificato in catasto Terreni NCT al:
- Foglio 11, Mapp. 2366 qualita Classe Ente Urbano, sup. catastale 1069 mq..
Coerenze: Mapp. 2365, 76, 75, Via Marco Polo, salvo altri.
Allegato n. 1 - Documentazione Fotografica
Allegato n. 2 - Documentazione Catastale

VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567
Quanto al quesite 1 di cw all’incarico lo stimatore attesta che la documentazione ex art.
567 C.p.C. risulta completa ¢ comunque integrata con i seguenti documenti:
- Visura aggiornata N.C.E.U.
- Planimetria catastale
- Dimostrazione grafica dei subalterni
- Elenco subalterni assegnati
- Visura storica N.C.T.
- Estratto di mappa
Planimetria allegata agli ultimi titoli abilitativi
- Planimetria dello stato di fatto

REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE:
Cosi si riassume lo stato patrimoniale:
- REREAHGRER & gocietd a responsabilita limitata con sede legale in % ko ook dxokx
Tk sobk dkkdkkkk k% Codice fiscale e Partita TV A ¥#% x5k kns
- Per tutte le informazioni si rimanda alla visura integrata storica C.CLAA. della
Romagna — Forli-Cesena ¢ Rimini
Tutta la documentazione viene allegata al n. 5.
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche della  7ona residenziale di recente espansione in localitd Igea Marina,

zona nelle vicinanze del parco “Del Gelso™” ampio polmone verde
della localita. Si segnala il litorale a circa un chilometro.

La zona ¢ a traffico locale con buone possibilita di parcheggio
nelle vicinanze.

Servizi della zona Via Marco Polo € situata a monte della ferrovia (inea Rimini —

Ravenna) ¢ a mare della Via Ravenna strada viaria di
comunicazione delle diverse localita costiere.
La zona ¢ dotata di servizi nelle vicinanze (scuole primarie ¢
secondarie di primo grado, spazi verdi, struthire sportive,
strutture commerciali). La zona ¢ inoltre provvista dei servizi
di urbanizzazione primaria ¢ secondaria

Caratteristiche delle  Tipicamente residenziali, a circa un chilometro dagli

zone limitrofe stabilimenti balneari ¢ a 500 metri circa dalla fascia turistico
ricettiva.

Collegamenti pubblici  Fermata di Autobus di linea a 100 metri ¢ stazione fesroviaria a
due clillometri circa.

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero. Non risultano contratti di locazione
e/o comodato in riferimento ai beni alla data del 27.10.2017 - Allegato n. S -
Documentazione Agenzia delle Entrate

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Convenzione edilizia a favore del Comune di Bellaria Igea Marina stipulata
dai Sig.ri

per s¢ ¢ per gli aventi dintto a qualsiasi titolo
autenticato da Notaio Dott, Bernardi Fabbrani Pietro di Rimini in data
11/03/2004 Rep. 18575 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio -
Ufficio Provineiale di Rimini in data 01/04/2004 al nn. R.G. 4421, R.P. 2770
a carico del Fog. 11, Mapp. 107 — 519 -2251 — 520 - 2249 recante [’obbligo
di realizzare opere di urbanizzazione primaria ¢ altre prescrizioni inerenti il
P.P.IPR..
4.14 Altre limitazioni d'uso:
Servita di passaggio pedonale e carrabile costituita con atto a rogito del
Notaio Sante Bernardi Fabbrani di Rimini in data 26/07/1991 Rep. 83619
Race. 12061 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio - Ufficio
Provinciale di Rimini in data 31/07/1991 al nn. R.P. 5125 inerente
I’originaria particella di terreno censita al Fog. 11, Mapp. 107.
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura della procedura e a
spese dell’aggiudicatario.
42.1 Iscrizioni:

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di
con sede
in contro FHAFEFEE kdkkk g firma Tribunale di Rimind
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in data 21/09/2015 ai nn. 2031/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate /
Territorio di Rimini in data 09/10/2015 ai nn. R.G. 12369 — R.P. 2255,
Tmporto ipoteca: 88.000,00

Importo capitale: 44.036,69

domiciliata in |G

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di

I - ... i« [ corico
Rk xAkdk wkki* a firma Tribunale di Rimini in data 02/05/2015 ai nn.
1317/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimini in data
10/03/2016 ai nn. R.G. 3056 —R.P. 554.

Importo ipoteca: 216.000,00

Importo capitale: 182.421,88
N <0 . Francesco Ferroni

con studio in Ferrara Via Bersaglieri del Po’ n. 31.
- Iscrizione  giudiziale  (Attiva) derivante da  Ipoteca
Amministrativa/Riscossione a favore di
con sede in contro ®H#FREIR RkEER 3 firma
in data 16/05/2017 ai nn. 1356/13717 iscritto a
Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimini in data 17/05/2017 ai nn. R.G.
6340 —R.P. 1136.
Importo ipoteca: 620.272.70

Importo capitale: 310.136.35
F domiciliota in [N

4.2.2 Pignoramenti:
Pignoramento a favore di [
h contro FH#RER RRRR% y firmg di Tribunale di Rimini in data
25/08/2017 ai nn. 3286/2017 trascritto a Agenzia delle Entrate / Territorio
di Rimini in data 20/10/2017 ai nn. R.GG. 13710 — R.P. 8501.
domiciliata ¢/o Avv. Paolo
Mancuso con studio in Rimini, Via Marecchiese n. 4 —
paolo.mancuso@ordineavvocatitimini. it
423 Altre trascrizioni:
Nessuna
4.2.4 Altre limitazioni d"uso:
Nessuna
Nota Si rileva che 'annotazione a iscrizione — frazionamento in gquota — Formalita di
riferimento iscrizione n. 628/2005 rilevabile nelle ispezioni ipotecarie con
riferimento ai subalterni catastali é stata cancellata totalmente con anmotazione
presentata il 06/08/2008 R.P. 1811 — R.(G. 12643.
Per la cancellazione delle formalita sopra indicate ¢ prevedibile un costo di € 5.997,36 di
cui € 5.197,36 per diritti e imposte e € 800,00 per onorari (oltre [VA e oneri di Legge)
come riepilogato nella tabella che segue:

Conc.

Formalita Importo O’OOEO_OIEgumo Diritto fisso Costo totale
Ipoteca giudiziale € §88.000,00 € 440,00 €94,00 € 534,00
Ipoteca giudiziale € 216.000,00 € 1.080.00 €94,00] €1.174,00
Ipoteca giudiziale €620.272770 €3.101.36 €9400| €3.195,36
Pignoramento € 294,00 € 294,00
TOTALE € 5.197,36
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Onorari | n° formalita | 4 | €200,00]  €800,00
TOTALE GENERALE € 5.997,36
S1 precisa che detto importo sara quantificato con precisione dall’Agenzia del Territorio
all'atto della cancellazione delle suindicate formahta.

I ’elenco sintetico delle formalita aggiornato al 30/04/2018 ¢ allegato al numero 3.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
Sirileva il diverso posizionamento dell’aiuola tra 1 posti auto adiacenti.
1. unita sentito il parere dell”Ufficio tecnico sono da ritenersi conformi allo
stato di fatto riportato elaborato grafico allegato all’ultimo atto abifitativo
depositato presso il Comune di Bellaria.
La werifica della conformita wurbanistica deve intendersi eseguita
limitatamente alle unitd oggetto di stima precisando che non sono stati
eseguiti rihievi e verifiche in riferimento all’edificio di cui esse fanno parte.
Si rileva che ¢ stata depositata richiesta di abitabilitda n. 126/2007 del
26/10/2007 maturata per silenzio assenso in data 10/07/2008.
4.3.2. Conformita catastale:
Lunita ¢ da ritenersi conforme allo stato di fatto riportato nella planimetria
catastale. Si fa rilevare che in visura risulta erroneamente posto al piano S1
4.4. Vincoli a favore della proprieta
4.4.1 Servitis:
Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER I’ACQUIRENTE:
Spese condominiali alla data della perizia:

Esercizio 2016-2017 € 14,53
Esercizio 2017-2018 €28,30
Spese straordinarie di gestione immabile, gia deliberate ma non

ancora scadute al momento della perizia: €64,12
Esiste causa condominiale con riferimento a sentenza n. 1466/2015 Rep. 3201/2015 del
20.11.2015.

Le utenze comuni rignardano acqua ed energia clettrica per le parti comuni.
Per ogni dettagho si rimanda alla documentazione formta dall’ Amministratore
condominiale (Allegato n.5)

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

- EEREREREERRE Societd a Responsabilita Limitata — Codice Fiscale: ¥*#%#sk®®t® ooqn
Proprictaria dal 16/12/2004 ad oggi in forza di atto di compravendita autenticato a
firma di Notaio Dott. Antonio Del Gaudio di Rimini in data 16/12/2004 ai nn. Rep.
71626 - Racc. 19213 trascritto a Agenzia Delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Rimini - Territorio in data 22/12/2004 ai nn. R.G. 18901 - R.P. 11905
L7atto ha per oggetto la cessione di terreno identificato al Fog. 11 -Mapp. 107 da
cui si ¢ originato il mappale sul quale sono stati edificati 1 beni di cui si tratta.

6.2. Precedenti proprietari:
ventennio al 16/12/2004.

- RASSRERCGKE RERRXX pata g FHEFERRE ] kxfEERERERproprietaria da data antecedente it

ventennio al 16/12/2004.
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- Rloliciolok Sokx pata g lbkiolok ] kkprkploiiokproprietaria da data antecedente 1l
ventenmio al 16/12/2004.
ol s ROk ROk ok R R ROR K ORRR nata a HoRR KKK 11 **/**/****propﬁetaria da data
antecedente il ventennio al 16/12/2004.

7. PRATICHE EDILIZIE
L’immebile & stato costruito in attuazione del Piano Particolareggiato di fmiziativa
Privata-Subcomparto “Re 4-127
I’edificazione dell’intero complesso ¢ regolamentata da convenzione edilizia a favore

del Comune di Bellaria Isea Marina stipulata dai Sig.ri || G
I . 5 ¢ per eli aveni dirito a

qualsiasi titolo autenticato da Notaio Dott, Bernardi Fabbrani Pietro di Rimini in data

11/03/2004 Rep. 18575 ftrascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorie - Ufficio

Provinciale di Rimini in data 01/04/2004 al nn. R.G. 4421, R.P. 2770 a canico del Fog.

11, Mapp. 107 — 519 -2251 — 520 - 2249 recante 1’obbligo di realizzare opere di

urbanizzazione primaria ¢ altre prescrizioni inerenti il P.P.L.PR..

Permesso di Costruire n. 274/2004 in ditta **¥#x##x x3xx% ¢ altri inerente a opere di

urbanizzazione.

- Voltura n. 509/2004 al P.C. 274/2004 da ook soioik g gl{ry g owokokoiowion oiomiox
inerente a opere di urbanizzazione

o Permesso di Costruire n. 509/2007 in ditta **kiookion ool nerente a opere di
urbanizzazione

- Permesso di Costruire n. 283/2004 del 30/1072004 in difta Skioxoion ook ¢ glin
inerente la realizzazione di fabbricato denominato blocco “D*?
Voltura n. 511/2004 del 03/01/2005 al P.C. 283/2004 da #&¥#kexkk sookkk o altri a
e sk o ool ok e koK ROK

v D.LA. in variante n. 65/2007 del 14/02/2007 in ditta *#% %k soiokoiok

v Abitabilitd n. 126/2007 del 26/10/2007 maturata per silenzio assenso il 10.07.2008.
Allegato n. 4 - Documentazione Urbanistica ed Edilizia - Rilievo dello stato di fatto

v

A — Posto Auto scoperto — Lotto 007

Posto auto scoperto sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 22 in ragione di
piena proprieta per la quota di 1000/1000.

1l fabbricato nel suo complesso ¢ stato costruito negli anni 2004/2007 e fa parte di Piano
Particolareggiato di Iniziativa Privata.

Attestazione di Certificazione Energetica

Unita immobiliare non soggetta a Attestazione di Prestazione Energetica — APE.
Destinazione urbanistica:

Nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Delibera di Consiglio
Comunale n. 85/2017 del 25/10/2017, l'immobile ricade nella tavola 11D AMBITI E
TRASFORMAZIONI TERRITORIALIL zona AUC.M1 — Ambiti misti della fascia urbana
di Bellaria [gea Marina Capo 2.B Art. 2.13 delle Norme di Attuazione.

Destinazione Parametro Valore z Coefficiente V'alore
_ reale/potenziale X equivalerne
Posto auto scoperto Sup. reale lorda 13,88 1L AEN 71 A 24T
Sup. reale lorda 347

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie ¢ costruttive:
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Esterni: I posti auto sono delimitati da cordoli in cls. Fondo in ghiaino come
tutta 1"area recintata ad esclusione delle aiuole ricavate fra 1 posti auto
dove é presente una pianta.

Accessi: Cancello carrabile automatizzato.
Impianti:
Elettrico: Presente per illuminazione notturna dell’area.

Non ¢ stata reperita dichiarazione di conformita per impianto ¢lettrico.

La tabella che segue riepiloga in forma schematica la composizione analitica
dell'immobile:

Ripostiglio censito al N.C.E.U. Comune di Bellaria — Igea Marina (RN)

Foglio 11, mappale 2366, subalterno 38

Piano Terra

Lacale Sup. netta Altezza Espos. Condizioni
Poso auto scoperto 1318 / NO Sufficiente/Buone
TOTALE 13,18

Allegato n. 1 — Documentazione fotografica

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Sintetico comparativo, previa verifica del mercato immobiliare della zona secondo
le fonti sotto precisate, nonché in base alle conoscenze proprie dello stimatore.
Lultimo rapporto dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle
Entrate riferito al 2° Semestre 2017 riporta per gli immobili ubicati in zona D1 —
Periferica / Zona a mare della statale Adriatica e Stadio/CENTRO E LUNGOMARE
valor compresi tra euro 1.650,00 ed eure 2.400,00 a metro quadrato per la tipologia
economica e valori compresi tra euro 1.900,00 e euro 2.400,00 per 1a tipologia civile.
Una vertfica dei dati riportati sul Borsino Immobiliare (Giugno 2018) cita valor per
la “Z.ona Lungomare ¢ Zona vicinanze Ferrovia” compresi tra euro 1.314,00 ed euro
1.933,00 a metro quadrato per abitazioni di tipo economico e valori compresi tra euro
1.546,00 ¢ curo 2.164,00 per lc abitazioni civili.
Per 1a valutazione dell’unita si € tenuto conto delle limitate possibilita di utilizzo cui
¢ destinato, dello stato di conservazione, della sua superficie € di ogni altro elemento
tipologico necessario evidenziando comunque una scarsa appetibilitd commerciale.
Per quanto sopra si ¢ considerato di indicare un valore a mq. di euro 1.850,00

8.2. Fonti di informazione
Osservatorio del Mercato Immobihiare dell'Agenzia delle Entrate dati 2° semestre
2017, Borsino Immobiliare, Agenzie Immobiliari della zona.

8.3. Valutazione corpi
A Posto Auto scoperto

Stima sintetica comparativa parameitrica (semplificata): Peso ponderale: 1
11 calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalent::
Destinazione Superﬁcne Valore unitario Va]ore.
. = equivalente complessivo
Posto auto scoperto 3.47 1.850,00 € 6.419,50
3.47 € 6.419,30
- Valore corpo: € 6.419,50
- Valore accessori: €0,00
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- Valore complessivo intero: €6.419,50
- Valore complessivo diritto e quota: € 6.419,50
Riepilogo:
1)) Immeobile Superficie lorda m::‘]];:l:oi]:ﬁg:le Valnr[[(:md;l:]'itto 5
A Posto auto scoperto . 13,88 € 6.419,50 € 6.419.3D
| € 6.419,50 €6.419,50

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Spese tecniche di regolarizzazione Urbanistica e/o
catastale € 0,00

VALORE NETTO €6.419,50

Abbattimento forfettario del valore del 10% per le
caratteristiche della vendita coattiva, assenza di
garanzie per vizi occulti € 641,95

8.5 Prezzo base d'asta del lotto

Prezzo arrotondato dell'immobile al netto delle
decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova. € 5.800,00

Relazione lotto 007 creata in data 12/07/2018
Codice documento: 0251/2017-007
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Beni in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 22
Lotto 008

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Posto auto scoperto sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 22 in
ragione di:
- Piena proprieta per la quota di 1000/1000
L unita ¢ stata realizzata all’interno del lotto ove si € costruito un condominio che
si eleva su quattro piani fuori terra oltre a sottotetto non fruibile e piano interrato.
11 bene oggetto di stima ¢ posto al piano terra e risulta delimitato sui lati tramite
cordolo in c¢ls posto a raso con il terreno.
I’accesso avviene tramite passo carrabile indipendente realizzato a lato del
fabbricato con accesso diretto su via Marco Polo.
11 posto auto ¢ stato realizzato nel 2004/2007.
Sviluppa una superficie lorda complessiva di circamgq. 13,88.
Identificato in catasto Fabbricati NCEU al:
- Foglio 11, mappale 2366, subalterno 40, z.c. 1, Categoria C/6, Classe 1
consistenza 14 m?, superficie catastale 14 m?, posto al piano S1 - rendita: 44,83
Euro.
Via Marco Polo 22 — Bellaria Igea Marina
In ditta: *****x%* Soejetd a Responsabilita Limitata.
Coerenze: Sub. 39, Sub. 45 (bene comune), Sub.41, salvo altri.
Identificato in catasto Terreni NCT al:
- Foglio 11, Mapp. 2366 qualita Classe Ente Urbano, superficie catastale 1069
mg..
Coerenze: Mapp. 2365, 76, 75, Via Marco Polo, salvo altri.
Allegato n. 1 - Documentazione Fotografica
Allegato n. 2 - Documentazione Catastale

VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567
Quanto al quesito 1 di cui all’incarico lo stimatore attesta che la documentazione ex art.
567 C.p.C. risulta completa e comunque integrata con i seguenti documenti:
- Visura aggiomata N.C.E.U.
- Planimefria catastale
- Dimostrazione grafica dei subalterni
- Elenco subalterni assegnati
- Visura storica N.C.T.
- Estratto di mappa
- Planimefria allegate agh ultimi titoli abilitativi
- Planimetria dello stato di fatto

REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE:
Cosi si rtassume lo stato patrimoniale:
- lekdsolelok ¢ societa a responsabilita hmitata con sede legale in ortstderston sordok sorrsoier
Sesk kokok ok SRRk SRR Rk EROR R . **’ COdiCﬁ ﬁscale e Partlta IVA ***********.
- Per tutte le informazioni si rimanda alla visura integrata storica C.C.LA A, della
Romagna — Forli-Cesena ¢ Rimini
Tutta 1a decumentazione viene allegata al n. 5.
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche della  7ona residenziale di recente espansione in localitd Igea Marina,

zona nelle vicinanze del parco “Del Gelso™” ampio polmone verde
della localita. Si segnala il litorale a circa un chilometro.

La zona ¢ a traffico locale con buone possibilita di parcheggio
nelle vicinanze.

Servizi della zona Via Marco Polo € situata a monte della ferrovia (linea Rirnini —

Ravenna) ¢ a mare della Via Ravenna strada viaria di
comunicazione delle diverse localita costiere.
La zona ¢ dotata di servizi nelle vicinanze (scuole primarie ¢
secondarie di primo grado, spazi verdi, struthire sportive,
strutture commerciali). La zona ¢ inoltre provvista dei servizi
di urbanizzazione primaria ¢ secondaria

Caratteristiche delle  Tipicamente residenziali, a circa un chilometro dagli

zone limitrofe stabilimenti balneari ¢ a 500 metri circa dalla fascia turistico
ricettiva.

Collegamenti pubblici Fermata di Autobus di linea a 100 metri ¢ stazione fesroviaria a
due clillometri circa.

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I’timmobile risulta libero. Non risultano contratti di locazione
e/o comodato in riferimento ai beni alla data del 27.10.2017 - Allegato n. S -
Documentazione Agenzia delle Entrate

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Convenzione edilizia a favore del Comune di Bellaria Igea Marina stipulata
dai Sig.ri

per s¢ ¢ per gli aventi dintto a qualsiasi titolo
autenticato da Notaio Dott, Bernardi Fabbrani Pietro di Rimini in data
11/03/2004 Rep. 18575 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio -
Ufficio Provinciale di Rimini in data 01/04/2004 al nn. R.G. 4421, R.P. 2770
a carico del Fog. 11, Mapp. 107 — 519 -2251 — 520 - 2249 recante [’obbligo
di realizzare opere di urbanizzazione primaria ¢ altre prescrizioni merenti il
P.P.IPR..
4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Servita di passaggio pedonale e carrabile costituita con atto a rogito del
Notaio Sante Bernardi Fabbrani di Rimini in data 26/07/1991 Rep. 83619
Racc. 12061 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio - Utficio
Provinciale di Rimini in data 31/07/1991 al nn. R.P. 5125 inerente
I’originaria particella di terreno censita al Fog. 11, Mapp. 107,
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura della procedura e a
spese dell’aggiudicatario.
42.1 Iscrizioni:

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di
con sede
in contro F¥EFAFEE kdkxkx o firma Tribunale di
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Rimini in data 21/09/2015 ai nn. 2031/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate
{ Territorio di Rimini in data 09/10/2015 ai nn. R.G. 12369 — R.P. 2255.
Tmporto ipoteca: 88.000,00

Importo capitale: 44.036,69

| per azioni domiciliata in |||

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di

I - .. ix [ contro
ARk xAkdk wkki* a firma Tribunale di Rimini in data 02/05/2015 ai nn.
1317/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimni in data
10/03/2016 ai nn. R.G. 3056 — R.P. 554.

Importo ipoteca: 216.000,00

Importo capitale: 182.421,88
_ domiciliata presso Avv. Francesco Ferroni

con studio in Ferrara Via Bersaglieri del Po’ n. 31.

- Iscrizione  giudiziale  (Attiva) derivante da  Ipoteca  Conc.
Amministrativa/Riscossione a favore di
con sede in contro ¥H#FkEEK KRRk 3 firma

in data 16/05/2017 ai nn. 1356/13717 iscritto a
Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimini in data 17/05/2017 ai nn. R.G.
6340 —R.P. 1136.
Importo ipoteca: 620.272.70

Importo capitale: 310.136.35
F domiciliota in [N

422 Pignoramenti:

Pignoramento a favore d: [
h contro **#FkEEE XXX 5 firma di Tribunale di Rimini in data

25/08/2017 ai nn. 3286/2017 trascritto a Agenzia delle Enfrate / Territorio
di Rimini in data 20/10/2017 ai nn. R.G. 13710 — R.P. 8501.
domiciliata ¢/o Avv. Paolo
Mancuso con studio in Riminmi, Via Mareccliese n. 4 —
423 Alire trascrizioni:
Nessuna
4.2.4 Altre limitazioni d’uso:
Nessuna
Si rileva che annotazione a iscrizione — frazionamento in quota — Formalitd di
Fiferimento iscrizione n. 628/2005 rilevabile nelle ispezioni ipotecarie con
Fiferimento ai subalterni catastali ¢ stata cancellata totalmente con arnotazione
presentata il 06/08/2008 R.P. 1811 —R.G. 12643.
Per ia cancellazione delle formalita sopra indicate ¢ prevedibile un costo di € 5.997,36 di
cui € 5.197,36 per diritti ¢ imposte ¢ € 800,00 per onorari (oltre IVA ¢ oneri di Legge)
come riepilogato nella tabelia clie segue:

Nota

Formalita Importo 0’00260%?0 Diritto fisso Costo totale
Ipoteca gindiziale € 88.000,00 € 440,00 € 94.00 € 334,00
Ipoteca giudiziale € 216.000,00 € 1.080,00 €9400] €1.174,00
Ipoteca gindiziale €620.272,70 €3.101,36 €9400| €3.195,36
Pignoramento € 294,00 € 294,00
TOTALE € 5.197,36
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Onorari | n° formalita | 4 | €200,00]  €800,00
TOTALE GENERALE € 5.997,36
S1 precisa che detto importo sara quantificato con precisione dall’Agenzia del Territorio
all'atto della cancellazione delle suindicate formalita.

L elenco sintetico delle formalita aggiornato al 30/04/2018 ¢ allegato al numero 3.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
Sirileva il diverso posizionamento dell’aiuola tra 1 posti auto adiacenti.
L' unita sentito il parere dell’Utticio tecnico sono da ritenersi conformi allo
stato di fatto riportato elaborato grafico allegato all’ultimo atto abilitativo
depositato presso il Comune di Bellaria.
La wverifica della conformitd urbanistica deve intendersi eseguita
limitatamente alle unitd oggetto di stima precisando che non sono stati
eseguiti rilievi e verifiche in riferimento all’edificio di cui esse fanno parte.
Si rileva che ¢ stata depositata richiesta di abitabihitd n. 126/2007 del
26/10/2007 maturata per silenzio assenso in data 10/07/2008.
4.3.2. Conformita catastale:
L'unita ¢ da ritenersi conforme allo stato di fatto riportato nella planimetria
catastale.
Sifa rilevare che in visura risulta erroncamente posto al piano S1.
4.4. Vincoli a favore della proprieta
4.4.1 Servitic:
Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:
Spese condominiali alla data della perizia:

Esercizio 2016-2017 €14,53
Esercizio 2017-2018 €28,30
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non

ancora scadute al momento della perizia: €64,12
Esiste causa condominiale con riferimento a sentenza n. 1466/2015 Rep. 3201/2015 del
20.11.2015.

Le utenze comuni rignardano acqua ed energia clettrica per le parti comuni.
Per opni dettaglio si rimanda alla documentazione formta dall’ Ammimnistratore
condominiale (Allegato n.5)

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIET ARI:
6.1. Attuali proprietari:
- RkmseRERE Societa a Responsabilita Limitata — Codice Fiscale: *¥¥xxas#ehxs® oqp
Sﬁde m HORKOR R KRR RORERK ******,
Proprietaria dal 16/12/2004 ad oggi in forza di atto di compravendita autenticato a
firma di Notaio Dott. Antonio Del Gaudio di Rimini in data 16/12/2004 ai nn. Rep.
71626 - Race. 19213 trascritto a Agenzia Delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Rimint - Territorio in data 22/12/2004 ai nn. R.G. 18901 - R.P. 11905
L’atto ha per oggetto la cessione di terreno identificato al Fog. 11 -Mapp. 107 da
cui s1 & originato il mappale sul quale sono stati edificati i beni di cui si tratta.
6.2. Precedenti proprietari:
AR RAORR RARREE patg g FEEREERE ] RRSREOERE proprictaria da data antecedente il
ventennio al 16/12/2004.
- R RRIGRRK patg g FERERRE ] RRSREROESSE Droprietaria da data antecedente 1l
ventennio al 16/12/2004.

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim

69/84
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Esecuzione Forzata n. 251/2017
Rere iR ORMOREROR R RRRNORERNCR oK REOREREK Rk R NR contro SRR ROR R EOR R KR koR

- Rloliciolok Sokx pata g ook ] kkprokplicikproprietaria da data antecedente i1l
ventenmio al 16/12/2004.
ol s ROk ROk ok R R ROR K ORRR nata a HoRR KKK 11 **/**/****propﬁetaria da data
antecedente il ventennio al 16/12/2004.

7. PRATICHE EDILIZIE
L’ immebile & stato costruito in attuazione del Piano Particolareggiato di miziativa
Privata-Subcomparto “Re 4-127.
I’edificazione dell’intero complesso ¢ regolamentata da convenzione edilizia a favore

del Comune di Bellaria Isea Marina stipulata dai Sig.ri || G
I . 5 ¢ per eli aveni dirito a

qualsiasi titolo autenticato da Notaio Dott, Bernardi Fabbrani Pietro di Rimini in data

11/03/2004 Rep. 18575 ftrascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorie - Ufficio

Provinciale di Rimini in data 01/04/2004 al nn. R.G. 4421, R.P. 2770 a canico del Fog.

11, Mapp. 107 — 519 -2251 — 520 - 2249 recante 1’obbligo di realizzare opere di

urbanizzazione primaria ¢ altre prescrizioni inerenti il P.P.LPR..

Permesso di Costruire n. 274/2004 in ditta **¥#x##x x3xx% ¢ altri inerente a opere di

urbanizzazione.

- Voltura n. 509/2004 al P.C. 274/2004 da ook soioik g gl{ry g owokokoiowion oiomiox
inerente a opere di urbanizzazione.

- Permesso di Costruire n. 509/2007 in ditta **kioekion ool nerente a opere di
urbanizzazione.

- Permesso di Costruire n. 283/2004 del 30/1072004 in difta Skioxioion sovioek ¢ glin
inerente 1a realizzazione di fabbricato denominato blocco “1)””.
Voltura n. 510/2004 del 03/01/2005 al P.C. 283/2004 da #&¥#kexkk sookkx o altri a
e sk o ool ok e koK ROK

v D.LA. in variante n. 65/2007 del 14/02/2007 in ditta *#% %k soiokoiok

v Abitabilitd n. 126/2007 del 26/10/2007 maturata per silenzio assenso il 10.07.2008.
Allegato n. 4 - Documentazione Urbanistica ed Edilizia - Rilievo dello stato di fatto

v

A — Posto Auto scoperto — Lotto 008

Posto auto scoperto sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 22 in ragione di
piena proprieta per la quota di 1000/1000.

1l fabbricato nel suo complesso ¢ stato costruito negli anni 2004/2007 e fa parte di Piano
Particolareggiato di Iniziativa Privata.

Attestazione di Certificazione Energetica

Unita immobiliare non soggetta a Attestazione di Prestazione Energetica — APE.
Destinazione urbanistica:

Nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Delibera di Consiglio
Comunale n. 85/2017 del 25/10/2017, l'immobile ricade nella tavola 11D AMBITI E
TRASFORMAZIONI TERRITORIALL zona AUC.M1 — Ambiti misti della fascia urbana
di Bellaria [gea Marina Capo 2.B Art. 2.13 delle Norme di Attuazione.

Destinazione Parametro Yalene . Coefficiente V'alore
_ reale/potenziale L equivalere
Posto auto scoperto Sup. reale lorda 13,88 LB =71 A AP
Totale mgq. 347

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie € costruttive:
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Esterni: I posti auto sono delimitati da cordoli in cls. Fondo in ghiaino come
tutta 1"area recintata ad esclusione delle aiuole ricavate fra 1 posti auto
dove é presente una pianta.

Accessi: Cancello carrabile automatizzato.
Impianti:
Elettrico: Presente per illuminazione notturna dell’area.

Non ¢ stata reperita dichiarazione di conformita per impianto ¢lettrico.

La tabella che segue riepiloga in forma schematica la composizione analitica
dell'immobile:

Posto auto scoperto censito al N.C.E.U. Comune di Bellaria — Igea Marina (RIN)

Foglioll, mappale 2366, subalterno 40

Piano Terra

Locale Sup. netta Altezza Espos. Condizioni
Posto auto scoperto 13,18 /f NOSE Sufficiente/Buone
TOTALE 13,18

Allegato n. 1 — Documentazione fotografica

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Sintetico comparativo, previa verifica del mercato immobiliare della zona secondo
le fonti sotto precisate, nonché in base alle conoscenze proprie dello stimatore.
L'ultimo rapporto dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle
Entrate riferito al 2° Semestre 2017 riporta per gli immobili ubicati in zona D1 —
Periferica / Zona a mare della statale Adriatica e Stadio/CENTRO E LUNGOMARE
valor compresi tra euro 1.650,00 ed eure 2.400,00 a metro quadrato per la tipologia
econoimnica € valori compresi tra euro 1.900,00 € euro 2.400,00 per 1a tipologia civile.
Una vertfica dei dati riportati sul Borsino Immobiliare (Giugno 2018) cita valori per
la “Zona Lungomare ¢ Zona vicinanze Ferrovia” compresi tra euro 1.314,00 ed euro
1.933,00 a metro quadrato per abitazioni di tipo economico e valori compresi tra euro
1.546,00 ¢ curo 2.164,00 per lc abitazioni civili.
Per la valutazione dell’unita si € tenuto conto delle limitate possibilitd di utilizzo cui
¢ destinato, dello stato di conservazione, della sua superficie ¢ di ogni altro elemento
tipologico necessario evidenziando comunque una scarsa appetibilitd commerciale.
Per quanto sopra si ¢ considerato di indicare un valore a mq. di euro 1.850,00.

8.2. Fonti di informazione
Osservatorio del Mercato Immobihiare dell'Agenzia delle Entrate dati 2 semestre
2017, Borsino Immobiliare, Agenzie Immobiliari della zona.

8.3. Valutazione corpi
A Posto Auto scoperto

Stima sintetica comparativa parameitrica (semplificata): Peso ponderale: 1
11 calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinazione Superﬁue Valore unitario Va]ore.
= equivalente : complessivo
Posto auto scoperto 3,47 1.850,00 £ 6.419.50
3,47 £ 6.419,50
- Valore corpo: € 6.419,50
- Valore accessort: € 0,00

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custede: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim

71/84
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Esecuzione Forzata n. 251/2017
Rere iR ORMOREROR R RRRNORERNCR oK REOREREK Rk R NR contro SRR SRR R EOR R SRR kloR

- Valore complessivo intero: €6.419,50
- Valore complessivo diritto e quota: € 6.419,50
Riepilogo:
1)) Immeobile Superficie lorda m::‘]];:l:oi]:ﬁg:le Valnr[[(:md;l:]'itto 5
A Posto auto scoperto 13,88 € 6.419.50 € 6.419,50
| € 6.419,50 €6.419,50

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Spese tecniche di regolarizzazione Urbanistica e/o
catastale € 0,00

VALORE NETTO € 6.419,50

Abbattimento forfettario del valore del 10% per le
caratteristiche della vendita coattiva, assenza di
garanzie per vizi occulti € 641,95

8.5 Prezzo base d'asta del lotto

Prezzo arrotondato dell'immobile al netto delle
decurtaziom nello stato di fatto in cui s1 trova. € 5.800,00

Relanione lotlo 008 creata in data 12/07/2018
Codice documento: 0251/2017-008
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Beni in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 22
Lotto 009

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Posto auto scoperto sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Pelo n. 22
ragione di:
- Piena proprieta per la quota di 1000/1000
L’unita ¢ stata realizzata all’interno del lotto ove si € costruito un condominio che
si eleva su quattro piani fuori terra oltre a sottotetto non fruibile e piano interrato.
11 bene oggetto di stima ¢ posto al piano terra e risulta delimitato sui lati tramite
cordolo in c¢ls posto a raso con il terreno.
I’accesso avviene tramite passo carrabile indipendente realizzato a lato del
fabbricato con accesso diretto su via Marco Polo.
11 posto auto ¢ stato realizzato nel 2004/2007.
Sviluppa una superficie lorda complessiva di circamq. 13.46
Identificato in catasto Fabbricati NCEU al:
- Foglio 11, mappale 2366, subalterno 42, z.c. 1, Categoria C/6, Classe 1
consistenza 13 m?, superficie catastale 13 m®., posto al piano S1 - rendita:
41,63 euro.
Via Marco Polo 22— Bellaria Igea Marina
In ditta: ******%* Soejetd a Responsabilita Limitata.
Coerenze: Sub. 41, Sub. 45 (bene comune), salvo alir.
Identificato in catasto Terreni NCT al:
- Foglio 11, Mapp. 2366 qualita Classe Ente Urbano, superficie catastale 1069
mg..
Coerenze: Mapp. 2365, 76, 75, Via Marco Polo, salvo altri.
Allegato n. 1 - Documentazione Fotografica
Allegato n. 2 - Documentazione Catastale

VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567
Quanto al quesito 1 di cui all’incarico lo stimatore attesta che la documentazione ex art.
567 C.p.C. risulta completa e comunque integrata con i seguenti documenti:
- Visura aggiomate N.C.E.U.
- Planimetria catastali
- Dimostrazione grafica dei subalterni
- Elenco subalterni assegnati
- Visura storica N.C.T.
- Estratto di mappa
- Planimefria allegate agh ultimi titoli abilitativi
- Planimetria dello stato di fatto

REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE:
Cosi si riassume lo stato patrimoniale:
- RREskick ¢ societa a responsabilita hmitata con sede legale in HHktckkskn sotokck ok
Sesk kokok ok SRRk SRR Rk EROR R . **’ Codice ﬁscale e Partlta IVA ***********.
- Per tutte le informazioni si rimanda alla visura integrata storica C.C.LA A. della
Romagna — Forli-Cesena ¢ Rimini
Tutta la documentazione viene allegata al n. 5.
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche della  7ona residenziale di recente espansione in localitd Igea Marina,

zona nelle vicinanze del parco “Del Gelso™” ampio polmone verde
della localita. Si segnala il litorale a circa un chilometro.

La zona ¢ a traffico locale con buone possibilita di parcheggio
nelle vicinanze.

Servizi della zona Via Marco Polo € situata a monte della ferrovia (inea Rimini —

Ravenna) ¢ a mare della Via Ravenna strada viaria di
comunicazione delle diverse localita costiere.
La zona ¢ dotata di servizi nelle vicinanze (scuole primarie ¢
secondarie di primo grado, spazi verdi, struthire sportive,
strutture commerciali). La zona ¢ inoltre provvista dei servizi
di urbanizzazione primaria ¢ secondaria

Caratteristiche delle  Tipicamente residenziali, a circa un chilometro dagli

zone limitrofe stabilimenti balneari ¢ a 500 metri circa dalla fascia turistico
ricettiva.

Collegamenti pubblici  Fermata di Autobus di linea a 100 metri ¢ stazione fesroviaria a
due clillometri circa.

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero. Non risultano contratti di locazione
e/o comodato in riferimento ai beni alla data del 27.10.2017 - Allegato n. S -
Documentazione Agenzia delle Entrate

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Convenzione edilizia a favore del Comune di Bellaria Igea Marina stipulata
dai Sig.ri

per s¢ ¢ per gli aventi dintto a qualsiasi titolo
autenticato da Notaio Dott, Bernardi Fabbrani Pietro di Rimini in data
11/03/2004 Rep. 18575 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio -
Ufficio Provinciale di Rimini in data 01/04/2004 al nn. R.G. 4421, R.P. 2770
a carico del Fog. 11, Mapp. 107 — 519 -2251 — 520 - 2249 recante [’obbligo
di realizzare opere di urbanizzazione primaria ¢ altre prescrizioni inerenti il
P.P.IPR..
4.14 Altre limitazioni d uso:
Servita di passaggio pedonale e carrabile costituita con atto a rogito del
Notaio Sante Bernardi Fabbrani di Rimini in data 26/07/1991 Rep. 83619
Race. 12061 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio - Ufficio
Provinciale di Rimini in data 31/07/1991 al nn. R.P. 5125 inerente
I’originaria particella di terreno censita al Fog. 11, Mapp. 107.
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura della procedura e a
spese dell’aggiudicatario.
421 Iscrizioni:

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di
con sede
in contry ¥AFEREdck RkREx g firma Tribunale di Rimini

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
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in data 21/09/2015 ai nn. 2031/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate /
Territorio di Rimini in data 09/10/2015 ai nn. R.G. 12369 — R.P. 2255,
Tmporto ipoteca: 88.000,00

Importo capitale: 44.036,69

domiciliata in |G

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di

I - ... i« [ corico
Rk xAkdk wkkk* a firma Tribunale di Rimini in data 02/05/2015 ai nn.
1317/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimini in data
10/03/2016 ai nn. R.G. 3056 — R.P. 554.

Importo ipoteca: 216.000,00

Importo capitale: 182.421,88
_ domiciliata presso Avv. Francesco Ferroni

con studio in Ferrara Via Bersaglieri del Po’ n. 31.
- Iscrizione  giudiziale  (Attiva) derivante da  Ipoteca
Amministrativa/Riscossione a favore di
con sede in contro ®H#FREIR RkEER 3 firma
in data 16/05/2017 ai nn. 1356/13717 iscritto a
Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimini in data 17/05/2017 ai nn. R.G.
6340 —R.P. 1136.
Importo ipoteca: 620.272.70

Importo capitale: 310.136.35
F domiciliota in |

422 Pignoramenti:

Pignoramento a favore d: [ I
h contro *rAFkEEE kA% g firma di Tribunale di Rimini in data
25/08/2017 ai nn. 3286/2017 trascritto a Agenzia delle Enfrate / Territorio
di Rimini in data 20/10/2017 ai nn. R.G. 13710 — R.P. 8501.

domiciliata ¢/o Avv. Paolo
Mancuso con studio in Rimimi, Via Mareccliese n. 4 —

Conc.

et i T S S P A S S L T T s S i e

423 Alire trascrizioni:
Nessuna
4.2.4 Altre limitazioni d’uso:
Nessuna
Nota i rileva che 'annotazione a iscrizione — frazionamento in guota — Formalitd di
Fiferimento iscrizione n. 628/2005 rilevabile nelle ispezioni ipotecarie con
Fiferimento ai subalterni catastali ¢ stata cancellata totalmente con arnotazione
presentata il 06/08/2008 R.P. 1811 — R.G. 12643.
Per ia cancellazione delle formalita sopra indicate ¢ prevedibile un costo di € 5.997,36 di
cui € 5.197,36 per diritti ¢ imposte e € 800,00 per onorari (oltre IVA ¢ oneri di Legge)
come riepilogato nella tabelia clie segue:

Formalita Importo 0,00;30-0%1(1)11m0 Diritto fisso Costo totale
Ipoteca giudiziale £ 88.000,00 € 440,00 £94,00 € 534,00
Ipoteca giudiziale € 216.000,00 € 1.080,00 £€94,00 €1.174,00
Ipoteca gindiziale £€620.272,70 £3.101.36 £94,00| €3.195,36
Pignoramento € 294,00 € 294,00
TOTALE € 5.197,36
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Onorart n° formalita 4 | € 200,00 € 800,00

TOTALE GENERALE €5.997,36
S1 precisa che detto importo sara quantificato con precisione dall’Agenzia del Territorio
all'atte della cancellazione delle suindicate formalita.

L'elenco sintetico delle formalita aggiomato al 30/04/2018 ¢ allegato al numero 3.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
L'anita ¢ da ritenersi conforme allo stato di fatto riportato nella planimetria
allegata all’ultimo atto abilitativo depositato presso il Comune di Bellaria.
4.3.2. Conformita catastale:
L'anita ¢ da ritenersi conforme allo stato di fatto riportato nella planimetria
catastale.
Si fa rilevare clic in visura risulta erroneamente posto al piano S1.
4.4. Vincoli a favore della proprieta
4.4.1 Servitis:
Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER I’ ACQUIRENTE:
Spese condominiali alla data della perizia:

Esercizio 2016-2017 € 14,53
Esercizio 2017-2018 €28,30
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non

ancora scadute al momento della perizia: € 64,12
Esiste causa condominiale con riferimento a sentenza n. 1466/2015 Rep. 3201/2015 del
20.11.2015.

Le utenze comuni riguardano acqua ed energia clettrica per le parti comuni.
Per ogni dettaglio si rimanda alla documentazione formta dall’Ammintstratore
condominiale (Allegato n.5)

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1. Attuali proprietari:
wAxwEARE Societda a Responsabilita Limitata — Codice Fiscale: #¥#*#x®sidx con
proprictaria dal 16/12/2004 ad oggi in forza di atto di compravendita autenticato a
firma di Notaio Dott. Antonio Del Gaudio di Rimini in data 16/12/2004 ai nn. Rep.
71626 - Race. 19213 trascritto a Agenzia Delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Rimini - Territorio in data 22/12/2004 ai nn. R.G. 18901 - R.P. 11905.
L’atto ha per oggetto la cessione di terreno identificato al Fog. 11 -Mapp. 107 da
cui 81 ¢ originato il mappale sul quale sono stati edificati 1 beni di cui si tratta.
6.2. Precedenti proprietari:
- RRRCRERKER RREERE patg g BREIREE ] RERSORARSER proprictaria da data antecedente 1l
ventennio al 16/12/2004.
- RERRHGRIGKE HOIGRORRE patg g FooRRokx g xRl proprietaria da data antecedente 1l
ventennio al 16/12/2004.
- RRGIRERRR RRE pata g BRI ] kxR proprietaria da data antecedente il
ventennio al 16/12/2004.
antecedente il ventennio al 16/12/2004.
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7. PRATICHE EDILIZIE
L’immobile ¢ stato costruito in attuazione del Piano Particolareggiato di miziativa
Privata-Subcomparto “Re 4-127.
L’ edificazione dell’intero complesso ¢ regolamentata da convenzione edilizia a favore

del Comune di Bellaria Isea Marina stipulata dai Sig.ri || GG
I . = c pc: i aventi diritto 3

qualsiasi titolo autenticato da Notaio Dott, Bernardi Fabbrani Pietro di Rimini in data
11/03/2004 Rep. 18575 trascritto a Agenzia Delle Entrate / Territorio - Ufficio
Provinciale di Rimini in data 01/04/2004 al nn. R.G. 4421, R.P. 2770 a carico del Fog.
11, Mapp. 107 — 519 -2251 — 520 - 2249 reccante I’obbligo di realizzare opere di
urbanizzazione primaria e altre prescrizioni inerenti il P.P.LLPR..

- Permesso di Costruire n. 27412004 in ditta *¥¥kxsdok Sk o gl inerente a opere di
urbanizzazione.

- Voltura n. 509/2004 al P.C. 274/2004 da =#xiision skt g gltri g *wisiok sobionk
inerente a opere di urbanizzazione.

- Permesso ‘di Costruire n. 509/2007 in ditta *3#sies S5 qnerente a opere di
urbanizzazione.

v Permesso di Costruire n. 283/2004 del 30/10/2004 1n ditta *wicisiok ook ¢ lir
inerente la realizzazione di fabbricato denominato blocco “I)™.

~ Voltura n. 51172004 del 03/01/2005 al P.C. 283/2004 da #oxiotdox sooiox ¢ aliri a
3K 3K K 4 kK *****-

v"D.LA. in variante n. 65/2007 del 14/02/2007 in ditta **#¥rkkk skokokork

v Abitabilita n. 126/2007 del 26/10/2007 maturata per silenzio assenso il 10.07.2008.
Allegato n. 4 - Documentazione Urbanistica ed Edilizia - Rilievo dello stato di fatto

A —Poslo Auto scoperto — Lotto 009

Posto auto scoperto sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo n. 22 in ragione di
piena proprietd per la quota di 1000/1000.

Il fabbricato nel suo complesso € stato costruito negli anni 2004/2007 ¢ fa parte di Piano
Particolareggiato di Iniziativa Privata.

Attestazione di Certificazione Energetica

Unita immobiliare non soggetta a Attestazione di Prestazione Energetica — APE.
Destinazione urbanistica:

Nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Delibera di Consiglio
Comunale n. 852017 del 25/10/2017, l'immobile ricade nella tavola 1D AMBITI E
TRASFORMAZIONI TERRITORIALIL zona AUC.M1 — Ambiti misti della fascia urbana
di Bellaria Igea Marina Capo 2.B Art. 2.13 delle Norme di Attuazione.

Destinazione Parametro Valore . Coefficiente V‘alore
reale/potenziale equivalente
Posto auto scoperto Sup. reale lorda 13.46 0.25 3.37
Totale mq. 337

Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizie ¢ costruttive:

Esterni: I posti auto sono delimitati da cordoli in cls. Fondo in ghiaino come
tutta ’area recintata ad esclusione delle aiuole ricavate tra 1 posti auto
dove ¢ presente una pianta.

Accessi: Cancello carrabile automatizzato.
Impianti: _
Elettrico: Presente per illuminazione notturna dell’arca.
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Non ¢ stata reperita dichiarazione di conformita per impianto elettrico.

La tabella che seguc riepiloga in forma schematica la composizione analitica
dell'immobile:

Posto auio scoperto censito al N.C.E.U. Comune di Bellaria — Igea Marina (RIN)

Foglio 11, mappale2366, subalterno 42

Piano Terra

Locale Sup. netta Altezza Espos. Condizioni
Posto auto scoperto 12.50 / NOSE Sufficiente/Buone
TOTALE 12,50

Allegato n. 1 —Documentazione fotografica

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Sintetico comparativo, previa verifica del mercato immobiliare della zona secondo
le fonti sotto precisate, nonché in base alle conoscenze proprie dello stimatore.
L'ultimo rapporto dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle
Entrate riferito al 2" Semestre 2017 riporta per gli immobili ubicati in zona D1 —
Periferica / Zona a mare della statale Adriatica e Stadio/CENTRO E LUNGOMARE
valori compresi tra euro 1.650,00 ed euro 2.400,00 a metro quadrato per la tipologia
cconomica ¢ valori compresi tra euro 1.900,00 ¢ curo 2.400,00 per 1a tipologia civile.
Una verifica dei dati riportati sul Borsino Immobiliare (Giugno 2018) cita valori per
la “Zona Lungomare ¢ Zona vicinanze Ferrovia” compresi tra euro 1.314,00 ed euro
1.933,00 a metro quadrato per abitazioni di tipo economico e valori compresi tra euro
1.546,00 ¢ euro 2.164,00 per le abitazioni civili.
Per la valutazione dell’unita si ¢ tenuto conto delle limitate possibilita di utilizzo cui
¢ destinato, dello stato di conservazione, della sua superficie e di ogni altro elemento
tipologico necessario evidenziando comunque una scarsa appetibilitd commerciale.
Per quanto sopra si € considerato di indicare un valore a mq. di euro 1.850,00.

8.2. Fonti di informazione
Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate dati 2 semestre
2017, Borsino Immobiliare, Agenzie Immobiliari della zona.

8.3. Valutazione corpi
A. Posto Auto scoperto

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1
11 calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinazione Sup erficle Valore unitario Valore.
: equivalente complessivo
Posto auto scoperto 3,37 1.850,00 € 6.234,50
3,37 € 6.234,50
- Valore corpo: € 6.234,50
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: €6.234,50
- Valore complessivo diritto ¢ quota: € 6.234,50

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
Custode: Notaio Giannantonio Pennino
Perito: Geom. Stefano Zaghim

78/84
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Esecuzione Forzata n. 251/2017
Rere iR ORMOREROR R RRRNORERNCR oK REOREREK Rk R NR contro SRR SRR R EOR R SRR kloR

Riepilogo:
p Superficie lorda  Valore intero Valore diritte e
D Immobile "
escluso corti  medio ponderale quota
A Posto auto scoperto 13,46 € 6.234,50 € 6.234,50

[ €623450 €6234,50

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Spese tecniche di regolarizzazione Urbanistica e/o
catastale € 0,00

VALORE NETTO € 6.234,50

Abbattimento forfettario del valore del 10% per le
caratteristiche della vendita coattiva, assenza di
garanzie per vizi occulti € 623,45

8.5 Prezzo base d'asta del lotto

Prezzo arrotondato dell'immobile al netto delle
decurtaziom nello stato di fatto in cui s1 trova. € 5.600,00

Relazione lotto 009 creata in data 12/07/2018
Codice documento: 0251/2017-009
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Beni in Bellaria 1gea Marina (RN) Via Marco Polo
Lotto 010

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di terreno avente destinazione
urbanistica “Ambiti Urbani Consolidati” sito in Comune di Bellarta Igea
Marina Via Marco Polo avente una superficie complessiva catastale di
mgq. 25.
Trattasi di frustolo di terreno avente una larghezza di circa un metro
adiacente a recinzione di altra proprieta.
La misurazione effettuata con strumentazione topogratfica ha rilevato che il
terreno non & stato inglobato nella proprieta adiacente (in origine
appartenente all’esecutato). La recinzione della stessa ¢ stata correttamente
realizzata sul confine catastale di proprieta.
Si & valutata quindi la possibilita di valutare il bene come facente parte di
uno dei lotti gia descritti ma in considerazione della sua conformazione e
della destinazione urbanistica che di fatto comporta il pagamento annuale di
tributi (IMU ecc.) si & ritenuto piu opportuno procedere ad una stima
separata al fine di non inficiare le possibilita di vendita di altri beni.
Sievidenzia in questa sede la pressoché inesistente appetibilitd commerciale
dello stesso in relazione a costi di mantenimento di proprieta a fronte di
pochissime possibilita di utilizzo.
1l bene risulta identificato in Catasto Terreni come segue:
Comune di Bellaria Igea Marina
- Foglio 11, mappale 2377, qualita Seminativo Arboreo, Classe 5,
superficie 25 mq. — R.D. euro 0,07 — R.A. curo 0,14
In ditta: *****%*%% Societd a Responsabilita Limitata.
Coerenze: Map.2368, Map.518 Map.2355, Map. 2250, salvo altri.
Allegato n. 1 - Documentazione Fotografica
Allegato n. 2 - Documentazione Catastale

VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE EX ART. 367
Quanto al quesito 1 di cui all’incarico lo stimatore attesta che la documentazione ex art.
567 C.p.C. risulta completa € comunque integrata con 1 seguenti documenti:
- Visura Storica aggiomate N.C. T
- Estratto di mappa
- Certificato di Destinazione Urbanistica
Elaborato grafico

REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE:
Cosi si ntassume lo stato patrimoniale:
- RREsekick & societa a responsabilita hmitata con sede legale in F¥dokkskon sokotk ok
Sesk kokok ok SRRk SRR Rk EROR R 1t **, Codice ﬁscale e Partlta I\FA ***********.
- Per tutte le informazioni si rimanda alla visura integrata storica C.CLAA. della
Romagna — Forli-Cesena ¢ Rimini
Tutta 1a documentazione viene allegata al n. 5.

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche della  7ona residenziale di recente espansione in localitd Igea Marina,

zona nelle vicinanze del parco “Del Gelso™” ampio polmone verde
della localita. Si segnala il litorale a circa un chilometro.

La zona ¢ a traffico locale con buone possibilita di parcheggio
nelle vicinanze.

Servizi della zona Via Marco Polo € situata a monte della ferrovia (inea Rimini —

Ravenna) ¢ a mare della Via Ravenna strada viaria di
comunicazione delle diverse localita costiere.
La zona ¢ dotata di servizi nelle vicinanze (scuole primarie ¢
secondarie di primo grado, spazi verdi, struthire sportive,
strutture commerciali). La zona ¢ inoltre provvista dei servizi
di urbanizzazione primaria ¢ secondaria

Caratteristiche delle  Tipicamente residenziali, a circa un chilometro dagli

zone limitrofe stabilimenti balneari ¢ a 500 metri circa dalla fascia turistico
ricettiva.

Collegamenti pubblici Fermata di Autobus di linea a 100 metri ¢ stazione fesroviaria a
due clillometri circa.

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I’timmobile risulta libero. Non risultano contratti di locazione
e/o comodato in riferimento ai beni alla data del 27.10.2017 - Allegato n. S -
Documentazione Agenzia delle Entrate

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna
4.1.4 Altre limitazioni d uso:
Nessuna
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura della procedura e a
spese dell’aggiudicatario.
4.2.1 Iscrizioni:
Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntive a favore di
# con sede
in contrg ¥HFFkEEk sdkkdkk g firma Tribunale di
Rimini in data 21/09/2015 ai nn. 2031/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate
{ Territorio di Rimini in data 09/10/2015 ai nn. R.G. 12369 —R.P. 2255.
Importo ipoteca: 88.000,00

Importo capitale: 44.036,69
F doraiciliata in

- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di
_ con sede in [l contro
Folokiokdolok slokiok® - a firma Tribunale di Rimini in data 02/05/2015 ai nn.
1317/2015 iscritto a Agenzia delle Entrate / Territorio di Rimind in data
10/03/2016 ai nn. R.G. 3056 —R.P. 554.

Importo ipoteca: 216.000,00

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
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Importo capitale: 182.421,88
domiciliata presso Avv. Francesco Ferroni
con studio in Ferrara Via Bersaglieri del Po’ n. 31.
4.2.2 Pignoramenti:
Pignoramento a favore di [ R
h contro FFFFFRRE KK E 5 firma di Tribunale di Rimini in data
25/08/2017 ai nn. 3286/2017 trascritto a Agenzia delle Entrate / Territorio
di Rimini in data 20/10/2017 a1 nn. R.G. 13710 - R.P. 8501.
domiciliata c/o Avv. Paolo
Mancuso con studio in Rimini, Via Marecchicse n. 4 —
paolo.mancusof@ordineavocatirimini. it
4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna
4.2.4 Altre limitazioni d’uso:
Nessuna

Per ia cancellazione delle formalita sopra indicate ¢ prevedibile un costo di € 2.602,00 di
cui € 2.002,00 per diritti ¢ imposte € € 600,00 per onorari (oltre IVA ¢ oneri di Legge)
come riepilogato nella tabella che segue:

Formalita importo O’OOSO_OIEE;HHO diritto fisso costo totale
Ipoteca gindiziale € 88.000,00 € 440,00 €94.00 € 534,00
Ipoteca gindiziale €216.000,00 € 1.080,00 €94,00| €1.174,00
Pignoramento € 294,00 € 294,00
TOTALE € 2.002,00
Onorari n° formalita 3 | € 200,00 € 600,00
TOTALE GENERALE € 2.602,00

S1 precisa che detto importo sara quantificato con precisione dall’Agenzia del Territorio
all'atto della cancellazione delle suindicate formahta.
L'elenco sintetico delle formalita aggiornato al 30/04/2018 ¢ allegato al numero 3.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
Trattasi di frustolo di terreno prive di manufatti.
4.3.2. Conformita catastale:
Verificati i confini catastali coincidono allo stato di fatto.
4.4. Vincoli a favore della proprieta
4.4.1 Servitic:
Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER I ACQUIRENTE:
Trattandosi di terreno non vengonoe quantificate spese condominiali.

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

- dekkx Societa a Responsabilita Limitata — Codice Fiscale: ***x##kskk oon
sede in Bellaria Igea Marina,
Proprictaria dal 16/12/2004 ad oggi in forza di atto di compravendita autenticato a
firma di Notaio Dott. Antonio Del Gaudio di Rimim in data 16/12/2004 ai nn. Rep.
71626 - Racc. 19213 trascritto a Agenzia Delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Rimini - Territorio in data 22/12/2004 ai nn. R.G. 18901 - R.P. 11905

Giudice Dott.ssa Maria Carla Corvetta
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L’atto ha per oggetto la cessione di terreno identificato al Fog. 11 -Mapp. 107 da
cui 81 & originato il mappale sul quale sono stati edificati i beni di cui si tratta.

6.2. Precedenti proprietari:
- ﬂ dal 10/04/2003 al 12/12/2004 in forza di atto di compravendita
a firma di Notaio Dott. Pietro Bernardi Fabbrani trascritto a Agenzia delle Entrate

— Ufficio Provinciale di Rimini Territorio in data 29/04/2003 a1 nn. R.G. 5846 —
R.P. 3976.

- _ nato a - il _ da data antecedente al ventennio al

10.04.2003.

7. PRATICHE EDILIZIE
Non risultano pratiche edilizie in relazione a terreno non edificato.
Allegato n. 4 - Rilievo dello stato di fatto e Certificato di Destinazione Urbanistica

A —Terreno — Lotto 10

Terreno edificabile sito in Bellaria Igea Marina (RN) Via Marco Polo in ragione di piena
proprieta per la quota di 1000/1000.
Attestazione di Certificazione Ener getica

Destinazione urbanistica:

Nel Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Dehbera di Consiglio
Comunale n. 85/2017 del 25/10/2017, il terreno ricade nella tavola 113 AMBITI URBANI
CONSOLIDATI, zona AUC.M1 — Ambiti misti della fascia urbana di Bellaria Igea Marina
Capo 2.B Art. 2.13 delle Norme di Attuazione.

Destinazione Parametro Vigare . Coefficiente V-alore
reale/potenziale equivalente
Terreno Sup. Catasiale 25,00 1,00 _25,00
Sup. Catastale 25,00
8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di Stima
Sintetico comparativo, previa verifica del mercato immobiliare della zona
secondo le fonti sotto precisate, nonché in base alle conoscenze proprie dello
stimatore.
E’ doveroso sottolineare che nonostante la destinazione urbanistica edificabile
mn considerazione della sua estensione ¢ della sua conformazione non si ritiene
corretto attribuire un valore in base ai valori espressi dal mercato per aree aventi
stessa destinazione.
Appare anche difficoltoso destinare ad un qualsivoglia utilizzo il bene di cui si
tratta e pertanto si ritiene di esprimere un valore, stante le considerazioni
esposte, di euro 100,00 a mq..

8.3. Valutazione corpi

A. Terreno
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificaia): -~ Peso ponderale: 1
Il calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinazione Superficie catastale Valore unitario cm; ::2:;v0
Terreno 25,00 100,00 € 2.500,00
25,00 £2.500,00
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- Valore corpo: € 2.500,00

- Valore accessort: € 0,00

- Valore complessivo intero: €2.500,00

- Valore complessivo diritto € quota: €2.500,00
Riepilogo:
D e Swr e VAo
A Terreno 25,00 € 2.500,00 € 2.500,00

| € 2.500,00 € 2.500,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Spese tecniche di regolarizzazione Urbanistica e/o
catastale € 0,00

VAL ORE NETTO € 2.500,00

Abbattimento forfettario del valore del 10% per le
caratteristiche della vendita coattiva, assenza di
garanzie per vizi occulti € 250,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto

Prezzo arrotondato dell'immobile al netto delle
decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova. €2.250,00

Relazione lotto 010 creata in data 12/07/2018
Codice documento: 0251/2017-009

La presente relazione si compone di 84 pagine, oltre agli allegati di seguito elencati:
1) Documentazione fotografica
2y Documentazione catastale
3) Documentazione ipotecaria
4) Documentazione Urbanistica ed Edilizia - Rilievo dello stato di fatto
5) Documenti vari
6) Altestazioni di prestazione energetica

Con Osservanza.

1 Tecnico
Stefano Geom. Zaghini
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