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PREMESSA

In data 30/08/2019, I'lllLmo Giudice Dott.ssa Bambavacca del Tribunale di Forli, ha nominato lo
scrivente Geom. Lorenzo Onofri, iscritto allOrdidei Geometri presso il Collegio della Provincia di
Forli-Cesena al n. 1716, ed a quello dei Consul€etinici del Tribunale di Forli al n. 119, Esperto
Stimatore (E.S.), nel Procedimento Esecutivo Iminaiei n. 315/2017 R.G.Es.

Il sottoscritto ha accettato il mandato in dateD082019.

Con decreto n. 26 del 16/09/2019 ha assunto ilordolG.E nella Procedura Esecutiva, il Dott. Fabio
Santoro.

L'incarico richiede il rispetto di adempimenti pistv dalla procedura e la risposta ai seguentiitjues

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7

8)

Provveda ad avvisareprevia comunicazione scritta dell'incarico ricdguda effettuarsi a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno, il debitordliadirizzo risultante agli atti (luogo di
notificazione del pignoramento o residenza dichiara domicilio eletto), della data e del luogo di
inizio delle operazioni peritali, da concertare effettuare con il nominato custode, invitando il
debitore a consentire la visita degli immobili ogggedi pignoramento e con avvertimento che in
difetto di collaborazione sara richiesto 'intervendel Giudice dell’Esecuzione per la pronuncia
dell’ordine di liberazione dellimmobile stesso;

identifichi esattamenté beni oggetto del pignoramento, con precisazideeconfini e dei corretti
dati catastali, controllando se questi corrispondaai dati indicati nell’atto di pignoramento e nall
nota di trascrizione e descriva gli immobili, fomd®ne una compiuta rappresentazione anche
mediante fotografie degli esterni e degli intemidrmato digitale;

verifichi la proprietd dei beni pignorati in capo alla partéebitrice esecutata e I'esatta loro
provenienza. A tal fine I'esperto risalira nellarifica dei titoli d’acquisto derivativi in favore el
debitore e dei suoi danti causa, anche oltre ilteanio, fino all'individuazione del piu prossimo
titolo d’acquisto, antecedentemente al ventenmiscritto in favore del debitore o dei suoi danti
causa. Solo ove di tale titolo risultasse impossiballegazione, ne indichera gli estremi completi
accerti se gravano sul bene iscrizioni e trascrizioni poeligievoli, nonché altro tipo di gravami,
formalitd, vincoli od oneri, indicandone gli estrem precisandone I'opponibilita, controllando
direttamente i registri immobiliari e riferendo $& documentazione in atti sia completa, integrando
la stessa se incompleta. Tali verifiche possoneressmesse, qualora il creditore abbia allegato agl
atti la relazione notarile sostitutiva, previstallfat. 567, comma 2, ultima parte, c.p.c., procade
comunque alla verifica dell'esistenza di eventisdtizioni e/o trascrizioni successive alla data di
riferimento del suddetto certificato. In ogni cdssperto provvedera ad acquisire, ove non allegata
agli atti, copia del titolo di provenienza e detta di acquisto della proprieta (o di altro diritteeale)

da parte dell’esecutato sui beni pignorati;

prenda visione=d estragga copidelle planimetrie degli immobili di cui all’atto @ignoramento;
dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente aitdv(eventuali omesse denunce di successione,
ecc.);

riferisca sullo stato di possesso degli immobili in capdeakcutato, con indicazione se occupato da
terzi, del titolo in base al quale I'immobile e opato (es. contratti di locazione, contratti di
comodato, diritti di abitazione dell'immobile conda provvedimenti giudiziali per separazione,
cessazione degli effetti civili del matrimonio, @cmdicandone le date di inizio e scadenza, ginee
legale (soggetti a proroga o meno, fondati su pealiimenti giudiziali definitivi o meno), Il
corrispettivo previsto e valutandone la congruitdbase ai canoni di mercato (ove possibile precisi
inoltre le modalita con cui viene corrisposto ilrame), con particolare riferimento all’esistenza di
contratti registrati in data antecedente al pignoranto, accertando in quest'ultimo caso presso la
competente Agenzia delle Entrate la data del cattréa data della relativa registrazione, la dada
scadenza del contratto, il termine di scadenzal»entuale disdetta, I'eventuale data di rilascio
fissata o lo stato dell’eventuale causa di rilasmiacorso; in ogni caso ne acquisisca copia edgdlie
tutti i documenti rinvenuti;

provveda a verificareanche con controlli presso i competenti ufficinaimistrativi, 'esistenza di
formalitd, eventuali vincoli paesistici, idrogeolo forestali, storico-artistici, di prelazione He
Stato ex D.Lgs. n. 42/2004, nonché vincoli e/o iotiegualsiasi altra natura gravanti sugli immobili
pignorati, ivi compresi gli eventuali vincoli ed @m di natura condominiale ed i vincoli derivantad
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contratti incidenti sulla attitudine edificatoriaegli stessi o connessi con il loro carattere stofic
artistico (es.: vincoli condominiali, vincoli ex U.. “Beni Culturali”, vincoli di P.R.G., diritti di
prelazione legale, ecc.), che resteranno a carielfatquirente;

9) provveda a verificard’esistenza di formalita, vincoli od oneri, anclie natura condominiale,
gravanti sul bene che saranno cancellati o che cayue risulteranno non opponibili all'acquirente;

10) verifichi quale sia l'importo annuo delle spese fisse ditigae e manutenzione dellimmobile,
I'esistenza di eventuali spese straordinarie gidibdeate, anche se il relativo debito non sia arecor
scaduto, nonché le eventuali spese condominiadilims nei due anni precedenti alla data della
perizia e I'esistenza di eventuali procedimentidigiari in corso relativi al bene pignorato;

11) verifichi e indichi quale sia la destinazione urbanistica dell'immebjignorato, provvedendo ad
acquisire ed allegare il certificato di destinazeowrbanistica attuale, solo ove lo stesso sia da
allegare al decreto di trasferimento;

12) provvedera inoltre ad acquisiri certificato di destinazione urbanistica aggi@to da allegare al
decreto di trasferimento non appena il professinidelegato alle operazioni di vendita gli
comunichera l'intervenuta vendita del bene immopitgnorato, ove quello precedente avesse perso
di validita;

13) per i fabbricati, verifichj la regolarita edilizia ed urbanistica del benenmubé l'esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso,per i temieverifichi la destinazione urbanistica descrivendo
tutte le caratteristiche e i vincoli di zona a @uisoggetto il bene; in mancanza di tali prescrigion
dica se il bene sia condonabile ai sensi di legge, tjtiaando I'importo dovuto a titolo di eventuale
oblazione e precisando se esistano procedure arstrative e sanzionatorie, e di conformita degli
impianti accessori;

14)in _caso di opere abusivgroceda I'esperto al controllo della possibilidi sanatoria ai sensi
dell'articolo 36 del d.P.R.6.6.2001, n. 380, precido gli eventuali costi della stessa; verifichi
I'eventuale presentazione di istanze di condondicando il soggetto istante e la normativa in forza
della quale I'istanza sia stata presentata, lo stdel procedimento, i costi per il conseguimentb de
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni giardeposte o da corrispondere; in ogni altro caso, a
fini della istanza di condono che l'aggiudicatanmssa eventualmente presentare, verifiahigli
immobili pignorati si trovino nelle condizioni priste dall'art. 40, comma sesto, della legge 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, commamaidel d.P.R. n. 380/2001, specificando il costo
per il conseguimento del titolo in sanatoria;

15) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, ligedl uso civico e se vi sia stata affrancazione
da tali pesi, ovvero se il diritto del debitore sadne pignorato sia di proprieta ovvero derivante d
alcuno dei suddetti titoli;

16) verifichi, per i fabbricati, se siano gia dotati di Attedtare della Prestazione Energetica,
provvedendo in caso positivo ad allegarne una copia indicarne la classificazione; ove |l
fabbricato non fosse ancora dotato di A.P.E., lex$p provvedera a predisporre direttamente
(ovvero a far predisporre a tecnico abilitato) laidsletta attestazione attenendosi, in attesa
del’emanazione dei decreti previsti dall'art. 4orama 1, d.l. n. 63/2013, alle prescrizioni in esso
contenute redigendo I'attestato secondo le moddlitéalcolo di cui al d.P.R. n. 59/2009, fatte salv
eventuali normative regionali in vigore (cosi coofearito dal Ministero dello sviluppo economico
nella sua circolare del 25.6.13 n. 12976, intitalatkChiarimenti in merito all’applicazione delle
disposizioni di cui al d.I. 4 giugno 2013, n. 63nrateria di attestazione della prestazione enecgeti
degli edifici»), precisando sin da ora che per &azione dell’A.P.E. sara riconosciuto all’esperto,
salvo casi particolari e previa specifica autorizme, un compenso di € 250,00 in caso di immobile
singolo e di € 200,00 in caso di pluralita di imnilgb

17) _ove I'immobile pignorato o alcuni di essi sian@es dall’'obbligo di dotazione dell’A.P.E. in quant
rientranti nelle categorie elencate dall'art. 3,roma 3, del d.lgs. 192/20080on modificato “in parte
gua” dalla normativa sopravvenuta, e precisamerft:i fabbricati isolati con una superficie utile
totale inferiore a 50 metri quadrati; (b) i fabbgat industriali e artigianali quando gli ambientbgao
riscaldati per esigenze del processo produttivdilizamando reflui energetici del processo produdgtiv
non altrimenti utilizzabili; (c) i fabbricati agricli non residenziali sprovvisti di impianti di
climatizzazione; (d) i box, le cantine, le autorgse, i parcheggi multipiano, i depositi, le stru¢tu
stagionali a protezione degli impianti sportivi;)(gli edifici adibiti a luoghi di culto e allo
svolgimento di attivita religiose, gli edifici irucnon & necessario garantire un comfort abitativo,
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ruderi e i fabbricati “al grezzo” (v. par. 2 delldinee Guida Nazionali per la certificazione
energetica adottate con d.m. 26.6.2009), nessweriale adempimento sara necessario a carico
dell’esperto che si limitera a darne atto in pesizi

18) qualora i fabbricati non siano ancora censdi NCEU, provveda a redigere planimetria conforene
proceda se € necessario, all'accatastamento, salvo ridnie specifica autorizzazione ove le spese
da affrontare fossero ingenti (o0 comunque superdr€ 3.000,00);

19) qualora rilevi variazioni colturali o cambi d'uso, accerti se éagstata presentata agli uffici
competenti domanda di variazione catastale e, isocaegativo, la presenti, previo eventuale
frazionamento. Quale incaricato ed ausiliario deldjce, ove ne sussista la necessita, proceda
alladeguamento catastale sia al Catasto Terrene cil Catasto Fabbricati, sottoscrivendo le
verifiche e gli atti catastali in luogo degli aveudiritto ed esegua la proposta di rendita catastali
sensi del D.M. 701/94 (presentando copia del presequesito integrata dei dati relativi
all’esecuzione in calce indicati), salvo richiedesgecifica autorizzazione ove le spese da affrentar
fossero ingenti (o comunque superiori a € 3.000,00)

20) proceda alla stimadei singoli beni pignorati, attenendosi, per lateleninazione del valore di
mercato, al calcolo della superficie dell'immobilgpecificando quella commerciale, il valore per
metro quadro ed il valore complessivo (tenendo @aamiche degli standards internazionali ed
europei di valutazione IVS ed EVS e dei parameMl)Desponendo analiticamente e in misura
distinta gli adeguamenti e le correzioni apportaaé valore di stima per eventuali oneri di
regolarizzazione urbanistica, per lo stato d'usdi@nanutenzione, lo stato di possesso, i vincgli e
oneri giuridici non eliminabili nel corso del prodenento esecutivo, per le eventuali spese
condominiali insolute relative agli ultimi due anaicarico dell'acquirente, nonché per la riduzione
di valore dovuta all’assenza della garanzia peri \@el bene venduto (da effettuarsi nella misura
forfetaria predeterminata del 10% sul valore finale

21) nell'ipotesi siano state pignorate una o piu quote, accertintbminativo di tutti gli altri
comproprietari, valuti se gli immobili siano comadante divisibili in natura ovvero se la divisione
possa comportare uno svilimento del valore o ddiatinazione economica; provveda caso di
comoda divisibilita, a predisporre uno o piu progeti divisione formando lotti corrispondenti al
valore di ciascuna quota e indicando il costo dafgere eventualmente necessarie per addivenire
alla divisione, con previsione degli eventuali coagli in danaro ove non sia possibile la formazione
in natura di porzioni di valore esattamente cornsgente alle quote; provveda inoltre a verificare
I'esistenza di creditori iscritti, di iscrizioni trascrizioni pregiudizievoli sull'intero immobil@nche
con riferimento alle quote non pignorate;

22) evidenzitutti gli elementi utili per le operazioni di veital in particolare indicando la tipologia dei
beni (es. casa singola, appartamento in condondnio unita, negozio, magazzino, terreno coltivato
o edificabile, bosco...) e le localita in cui sbWano, e fornisca i dati essenziali al fine di camigre
limmediata percezione di un interesse all'acquigas. superficie, destinazione d'uso, anno di
costruzione, stato di conservazione, numero di var)i indicando anche il valore locativo
dell'immobile;

23) precisi se gli immobili pignorati siano vendibili in lottenico o in piu lotti, provvedendo in questo
caso, nel formare i lotti, anche a predisporre icaessari frazionamenti o accatastamenti e ad
evidenziare I'esistenza di particelle comuni a piiti, la presenza di servitu attive e passive, la
necessita di costituirle etc.;

24) acquisisca il numero di codice fiscale del debitesecutato;

25) acquisisca copia del certificato di stato civilel diebitore esecutato e, ove risulti coniugato, eopi
integrale dell’estratto di matrimonio dal quale wisino le annotazioni relative al regime
patrimoniale prescelto ed eventuali convenzionirmetniali, autorizzando espressamente 'esperto
a richiedere al Comune competente il rilascio dbiecdi tali documenti;

26) acquisisca inoltre, il certificato storico di regdza degli occupanti I'immobile pignorato, ove déve
dal debitore esecutato o familiari, autorizzandgressamente I'esperto a richiedere al Comune
competente il rilascio di copia di tali documenti;

27) verifichi presso la Cancelleria civile del Tribumala pendenza di cause relative alle eventual
domande giudiziali risultanti trascritte sullimmid oggetto di pignoramento, nonché la data di
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emissione ed il contenuto dell'eventuale provvedimedi assegnazione della casa familiare al
genitore affidatario dei figli che risulti occupafémmobile pignorato (acquisendone copia);

28) provveda a verificare il regime fiscale dell'immbgb{vendita soggetta ad imposta di registro e/o ad
[.V.A.); nel caso di doppio regime, provveda a sudere il valore dell'immobile a seconda del
regime fiscale al quale & soggetto;

29) formuli tempestivamente eventuale istanza di pramel termine di deposito della perizia, in caso di
assoluta e motivata impossibilita di rispettaréeitmine concesso;

30) provveda a depositare per via telematica, nel ettp del termine gia indicato (30 giorni prima
dell'udienza ex art. 569, c.p.c.) una copia conwldell’elaborato (con tutti gli allegati compreso
l'allegato "A") ed una copia depurata nel rispetiella privacy senza riferimenti alle generalita del
debitore o di altri soggetti); I'allegato "A" dovrassere predisposto, nel caso di pignoramento di
guota, sia con riferimento alla quota pignorata sian riferimento all'immobile nella sua interezza;

31) Provveda infine a comunicare, nel rispetto del nsgde termine,al custode, ai creditori gia costituit
e al debitore che sia costituito mediante legdenenuto deposito telematico della perizia a ,ezzo
p.e.c., prowedendo invece ad inviare copia dekgizi in formato cartaceo al debitore non
costituito a mezzo posta ordinaria, e a depositatestazione degli invii effettuati alle parti, i
documenti ritirati nonché la nota professionale d@eimpensi da redigersi secondo le specifiche
indicate da questo GE ed eventuali originali di APEDU.

Il sottoscritto, Perito Stimatore incaricato, proeello svolgimento della perizia, rispondendo emniera
puntuale, ai quesiti posti dal Giudice, al finerejperire e rendere noto ogni elemento utile allaeta
impostazione della Stima, richiesta per gli immiobgigetto di pignoramento.

1.

Lo scrivente ha provveduto in data 03/01/2020 adtriare via raccomanda A/R, ai Soggetti Esecutati,
notifica della data e luogo d'inizio delle operaziperitali @llegato J).

L’inoltro é stato effettuato all’indirizzo riportatagli atti a mezzo di raccomandata con ricevutéatino.
Contestualmente lo scrivente ha contattato il QGlestGiudiziario incaricato, 1.V.G. Forli S.r.l., reel
persona del Dott. Alessandro D’Aurora, che si @ disponibile per la data fissata.

Nel contenuto della comunicazione € stato indichgiorno venerdi 10/01/2020, alle ore 15,00, per
effettuare il sopralluogo negli immobili oggettogignoramento.

In data 08/01/2020 alle ore 10:00, presso il pw@iudio in Via Gaspare Finali n. 66 - Cesena, lo
scrivente ha dato inizio alle operazioni peritaind’esame della documentazione agli atti.

Il sopralluogo si & svolto regolarmente.

2.

DATI CONTENUTI NELL'ATTO DI PIGNORAMENTO

Si riporta di seguito, la descrizione dei Beni Bigati, cosi come riportata nell’Atto di Pignorament

“sottoporre a pignoramento immobiliare i diritti edi di seguito indicati:

A) diritto di piena proprietaspettante per l'interpal sig. XXXXXXXXXXX, nato a Mercato Saraceno
(FC) il 10.08.1962 ed ivi residente in Via Giovamraschi, n. 28, codice fiscale XXXXXXXXXXXX
sui seguenti beni immobili:

1 Fabbricato in Mercato Saraceno (FC), Monte Cdsteia Braschi, n. 28, distinto al NCEU di
detto comune al foglio 93, particella 1524, subaite?, categoria A7, vani 15,5;

2 Fabbricato in Mercato Saraceno (FC), Monte Cdsteia Braschi, n. 28, distinto al NCEU di
detto comune al foglio 93, particella 1524, subate9, categoria C/6, consistenza 118 mq;

B) diritto di piena proprieta spettantper la_guota di 685,62/100@l sig. XXXXXXXXXXX, nato a
Mercato Saraceno (FC) il 10.08.1962 ed ivi resigeimt Via Giovanni Braschi, n. 28, codice fiscale
XXXXXXXXXXXXXXX, ger la quota di 314,38/100alla sig.ra XXXXXXXXXXX, nata a Mercato
Saraceno (FC) il 24.08.1965 ed ivi residente in iavanni Braschi, n. 28, codice fiscale XXXXXXX
XXXXXXXXXXX, terzo datore di ipoteca, e quindi desgivamente per l'intersui seguenti beni
immobili:
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3 Fabbricato in Mercato Saraceno (FC), Monte Cdstelia Braschi, n. 28, distinto al NCEU di
detto comune al foglio 93, particella 1524, subaite6, categoria EEnte Comune - Piscina e
annessi)

4  Fabbricato in Mercato Saraceno (FC), Monte Cdstelia Braschi, n. 28, distinto al NCEU di
detto comune al foglio 93, particella 1524, subate5, categoria CQCorte o Resede)

Nella Nota di Trascrizione, i dati catastali somolicati correttamente, coerentemente con I'Atto di
pignoramento.

Si riportano per esteso i dati risultanti dalleuvescatastali, nelle tabelle seguenti:

Intestato:

XXXXXXXXXXX nato a MERCATO SARACENO il 10/08/196 22X X XXX XXX XXX XXX X

Proprieta per 1/1 in regime di separazione dei.beni

N.C.E.U. — Comune di MERCATO SARACENO (Codice: F139— Provincia di FORLI’
Unita immobiliari

Foglio | Particellal] Suj Cat d Cons Sup. Cat. Rendita Ubicazione
93 1524 7A7 |1 15,5 | Totale: 600 m? Euro Via G. Braschi n. 28
vani Totale escluse areg  2.081,32 Piano S1-T-1
scoperte: 575 m? Interno 1
Foglio | Particella| Suj Cat d Cons Sup. Cat. Rendita Ubicazione
93 1524 9 | C6| 2| 118m?| Totale: 116 m? Euro 359,56 Via G. Bhas. 28
Piano S1

Le Parti comuni, sulle quali gli immobili pignorati hanno dirittii comproprieta, sono state pignorate per
I'intero diritto di proprieta (per la quota di 682/1000,in carico a XXXXXXXXXX, _per la quota di
314,38/1000in carico a XXXXXXXXX)

Foglio | Particella| Suf E- Ente Comune Ubicazione
93 1524 6 | (piscina scoperta, spogliatoi e vasche), comuselai’ e 8 Via G. Braschi n. 28
(*VEDI NOTA)

Foglio | Particella| Suj CO-Corte o Resede Ubicazione
93 1524 5 Corte esterna, scannafosso e rampa di accessoneanu Via G. Braschi n. 28
sub 7,8,9e10

(*VEDI NOTA)

*NOTA: il sub 6 e il sub 5 della part. 1524, risultamtastalmente, Parti Comuagli immobili oggetto
di pignoramento, nonché ai sub 8 (abitazione) elfufautorimessaporzioni del medesimo edificio, che
non sono oggetto della presente procedura esptigpria

Il sub 5 in particolare, comprendendo la rampacgdieaso e la corte, risulta funzionale e necesgatio
accedere al sub 10 (autorimessa), nonché alla inmitdbiliare abitativa (sub 8).

N.C.T. — Comune di MERCATO SARACENO (Codice: F139}- Provincia di FORL/I’

sedime e area pertinenziale del fabbricato
Foglio | Particella| Suh Qualita dl  Superficie mg

93 1524 Ente Mg. 5180
Urbano

Confinanti terreno, fq 93, part. 1524

- part. 1367 (Semin. Arbor.) KXXXXXKXXXXXXXX;

- part. 102 (Seminativo) HXXXXXKXXXXXXXXXX;

- part 1662 (Ente Urbano) XHXXXXXXXXXXX;

- part. 1504, 1526, 1527 e 1525, (Semin. Arbor) XHFHXXHXX XXX XXX XXX

E’' stata reperita la documentazione catastale padasalle verifiche richieste (imllegato 2, e
precisamente:
- Visure storiche per immobile al N.C.E.U.;
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- Visure storiche per immobile al N.C.T.;

- Estratto di mappa;

- Elaborato planimetrico ed elenco subalterni;

- Planimetria catastale dei Beni.

DESCRIZIONE

Ubicazione:

L'edificio & collocato all'interno del perimetro hanizzato del centro abitato di Montecastello, ifnaa

del Comune di Mercato Saraceno.

E’ accessibile da via Giovanni Braschi; I'ingresddotto di proprieta, interamente recintato, écpoto

da un’area destinata a parcheggio pubblico.

L'abitato di Montecastello si attesta sull'asseizisgstrada Regionale 71 - Casentinese Romagnola.
L'insediamento originario, ha subito negli ultin® @nni una espansione prevalentemente sul versante

ovest, a confine con il territorio rurale collinare

La localita e facilmente raggiungibile e servitaviibilita veloce, superstrada E45, che collegaritori

di pianura e della costa, con i centri abitati adiesviluppano in direzione dell’Appennino Tosco
Romagnolo (Bagno di Romagna, Verghereto).

L'edificio oggetto di indagine, si trova ai margidel

_ territorio urbanizzato, a confine con l'area agiaco
] | /| II'lotto a forma pressoché rettangolare (tranne yoer

| i T _ lato), confina a est con via Braschi e, a sud, gon

| & = | L ] parcheggio pubblico di recente costruzione.

| we || 2 [ 11 Si riscontra, nello specifico comparto/lottizzazomuna
bassa densita insediativa; la tipologia prevalente

M (o] ! dell’edificato comprende fabbricati unifamiliari bi-

| . v familiari a 2/3 piani fuori terra isolati all'intap della

| _ & | 7 propria corte pertinenziale destinata a giardireapo.

= ‘| Descrizione dell’edificio

L'edificio e di tipo bi-familiare composto da n.udita
immobiliari i cui piani abitabili si sviluppano in

prevalenza al piano terra.

estratto mappa fg 93, part. 1524 , Ciascuna abitazione & dotata di propria autorimessa

pertinenziale situata al piano seminterrato ed ssibie

tramite accesso carraio e rampa comune.

L'accesso carrabile e pedonale si trovano sul égmincipale dell’edificio, rivolto verso I'area phlica
destinata a parcheggio.

| beni pignorati consistono in una abitazione (atacin via G. Braschi civico 28), una autorimessa e
pertinenze (ad uso non esclusivo), costituite da corte comune, una piscina perimetrata da spazio
pavimentato e corredata di manufatti destinati evizéspogliatoi, la cui proprieta (ed utilizzo), é
condivisa con l'unita immobiliare abitativa situat@l medesimo edificio, non oggetto del presente
pignoramento.

L'epoca di costruzione dell’edificio, risale al 200anno in cui sono iniziati di lavori; le successi
varianti al progetto originario sono state presentegli anni 2005 e 2006.

L'edificio si compone di 2 corpi di fabbrica dispiogd angolo concavo, che si compenetrano.

Il corpo principale dell'edificio si attesta suldasud, si erge per 2 piani fuoriterra (piano tersottotetto)
mentre il corpo di fabrica adiacente & ad un s@agfuoriterra.

Il piano interrato, interamente annesso all’abdeei pignorata, € stato costruito in corrispondenza
dell'intera sagoma a terra del fabbricato ed érilhato da ampi scannafossi perimetrali, accessabiili
utilizzati come “serre / giardino” di inverno, sgilali si affacciano, in alcuni locali, ampi infisgtrati

dai quali gli ambienti interni ricevono luce graaike aperture a pavimento poste sul lato ovelst,caiota

di calpestio del marciapiede esterno, in adiacaheamminamento del portico.

La struttura portante dell’edificio, € in cementmato con tamponamento in laterizio; i solai di expra
sono in legno lamellare.
Le finiture esterne sono di qualitd apprezzabileo#tdnamente conservate, i paramenti murari sono
prevalentemente intonacati con alcune porzionstiteein pietra a vista.
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Le falde di copertura di ciascun corpo di fabbgoao a 2 acque, con manto in laterizio.
E’ presente, nella falda orientata a sud, una liagtane di pannelli per impianto fotovoltaico @ta
pannelli collettori solari per impianto solare t&zm

| portici perimetrali consentono di ombreggiare gfifacci diretti dei locali sull'esterno costituiti
prevalentemente da ampi infissi vetrati (portedtne) di tipo scorrevole.

| camminamenti coperti sono pavimentati in materialpideo, I'intradosso della copertura a vista e i
legno, colore castagno.

Sistemazioni esterne: le pavimentazioni esternmeanufatti (muretti, nicchie), sono in materialpitieo
tranne per il muro di recinzione, intonacato.

L’ampia corte, a giardino, € piantumata a pratcadulisti; sono presenti alcune alberature non ancora

completamente sviluppate.

La siepe perimetrale, che segue I'andamento detimzione, costituisce schermo alla vista dall'egie
ampie porzioni della muratura interna di recinzisoao rivestite in pietra.

La Vasca piscina di forma rettangolare con partmiteale sagomata a semicerchio (dim. ml. 10x15
circa), e perimetrata da spazio solarium con paniazone in doghe di legno montate su sottostratgur
fissate a viti in acciaio con disegno a vista.

La piscina e coperta con apposita struttura ditopea filo vasca, nei mesi invernali.

Lo spazio esterno, giardino, risulta molto ben tue manutentato, la collocazione / contesto ptasen
viste panoramiche di pregio sul lato nord e oviabjte verso la collina.

Descrizione dei Beni pignorati

Abitazione e autorimessa pertinenziale (NCEU - Mem&to Saraceno - fg 93 part. 1524 sub 7e sub 9)
L'abitazione in villa, oggetto d'indagine, si svilpa al piano terra, primo/sottotetto e seminterrato

Le caratteristiche dei materiali di finitura inteed esterni, la distribuzione degli spazi, la distenza dei
locali e l'architettura degli interni, rendono asibiile 'immobile nella fascia qualitativa medidta,
definita “di pregio”.

L'abitazione e accessibile tramite vialetto inteahgiardino.

o
|h=3.22 |
I i

Camera
Bagno
h=2.80 ALTRA UNITA' :|
IMMOBILIARE
Disimpegno
1

p— U

PIANO TERRA

L'abitazione si sviluppa principalmente al pianarae con zona giorno molto ampia costituita da
soggiorno, cucina abitabile, un servizio igienisoa stanza da lavoro, oltre a spazi distributiMj{esso e
disimpegno).La zona giorno (soggiorno e cucinajlluiinata direttamente da ampi infissi ad ante
scorrevoli in comunicazione con il portico estermbe si sviluppa per tutto il perimetro esterno
dell'abitazione.
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Il soggiorno & uno spazio a doppio volume, conigoffl legno con struttura a vista, dotato di aepi
finestrature e porte finestre scorrevoli tali denfie una ottimale illuminazione naturale ed appabre
vista verso il giardino.

Nel doppio volume del soggiorno si affaccia il salgp del piano sottotetto.

Completano la zona giorno i servizi al piano: dggmno, bagno e stanza di servizio.

La zona notte &€ composta da una stanza da letrimoatale, un ampio locale guardaroba direttamente
illuminato ed areato, un locale bagno riservata sthnza padronale.

Il piano superiore, sottotetto a soppalco (H mexlia2,10), é raggiungibile a mezzo di scala intezrs
affaccia, in parte, sul doppio volume del localggiorno.

E’ allestito come soggiorno.

E’ presente un impianto ascensore/montacaricHizzdabile da persone), che collega il piano teoa it
piano soppalco/sottotetto ed il piano interrato.

Il piano interrato comprende il locale autorimegshun locale tecnico, raggiungibile tramite rampa
carrabile, comune all'abitazione ed autorimessditante, spazi di servizio.

E’ presente al piano un locale lavanderia di angbieensioni, un’armeria, una enoteca, una cantina
(allestita a “mini-palestra”), un servizio igienieal un locale indiviso di considerevole superfig@eca
185 maq.), utilizzato come spazio ricreativo nellgua trova una cucina in muratura allestita coazgp
pranzo e soggiorno ad uso “tavernetta”.

Tutti i locali situati al piano interrato, di altee media ml. 2,50, sono ampiamente illuminati exhtar
indirettamente tramite le grate munite di infiggste al piano terra dello scannafosso.

Parte di quest’ultimo, & utilizzato come giardiriogerno.

Gli spazi interni dell’abitazione, denotano accaratogettazione ed allestimento, con ottimizzazione
della luce, dei volumi (gran parte del piano &€ apia altezza), della composizione e della resa dei
materiali di finitura.

Le pavimentazioni sono in materiale lapideo a diratlevigata opaca; i soffitti a vista sono in legn
colore castagno, gli infissi sono in legno con giestazioni termo-acustiche, gli arredi fissi ed
allestimenti dei servizi igienici, presentano sauk attuali e di pregio, alcune porzioni del pasarto
murario interno dei locali principali, sono rivestin pietra.

Si osservano fenomeni di infiltrazione nel vanotideso ad ospitare i garage, situato al piano rater
verosimilmente da ascrivere alla rampa carrabikcdesso.

Gli impianti:

Impianto termico: epoca di installazione 2005/2@06rivo di dichiarazione di conformita.

E' infatti presente una dichiarazione redatta aefib 2006, ma non risulta rispondente a quanteatibe

attualmente nell'immobile.

Il sistema di distribuzione e a pannelli radiantia/imento e ventilconvettori ad incasso pavimeitto,

generatore e rappresentato da una caldaia a caxmiems (35 kw), posizionata in nicchia esterna

adiacente al fabbricato.

Il termo-accumulatore, i collettori principali edjuadri di regolazione sono collocati in un lodalenico,

situato al piano interrato ed accessibile dall'dntessa.

Sono presenti inoltre i seguenti sistemi e disgosper la produzione di energia rinnovabile:

— impianto solare termico, superficie captante dini®, del tipo a circolazione forzata con accumulo
da 750 litri;

— impianto solare fotovoltaico da 13.8 kWp.

Entrambe le installazioni sono collocate nelladaddsud dell’edificio.

L'impianto elettrico: epoca di installazione 20@®8@, e privo di dichiarazione di conformita ai dens

della L. 46/90.
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vista esterna da via Braschi vista esterna prospetto sud

vista esterna prospetto est vista portico lato sud

giardino angolo est vista esterna piscina e solarium

11

Stimatore incaricato: Geom. Onofri Lorenzo — visfre Finali 66 — Cesena (FC)

Firmato Da: ONOFRI LORENZO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 61fe0a90ce310936b308e8a7bff7768e



locale cucina

locale bagno -wc, p. terra

Tribunale di Forli — Procedura Esecutiva Immobdiar 315/2017

vista scala interna
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soppalco

locale piano interrato

locale attrezzato a palestra al piano interrato amp io locale al piano interrato
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3.
L’'immobile e pervenuto all’'Esecutato, XXXXXXXXXX ramite:

1) Atto di Compravendita del 25/01/2006 a rogito defd@io XXXXXXXXX- Mercato Saraceno Rep.
13878/5139, registrato presso la Conservatoridegistri immobiliari di Forli in data 08/02/2006 -
Registro Particolare 1586 Registro Generale 2707.

Con tale Atto, il Cedente XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX XXXX

cedeva e vendeva all’Esecutato, la piena propnetgime di separazione dei beni:

“porzioni del fabbricato bifamiliare sito in Comundi Mercato Saraceno, via Nuova Strada di
Lottizzazione costituite dall’appartamento ai pigeminterrato, terra e primo (sottotetto) e da garg
al piano sottostrada, il tutto allo stato grezzatdito al catasto dei fabbricati de comune di Méoca

Saraceno al fg. 93 con le particelle:

- 1524 sub 1 (via Nuova strada di Lottizzazione, gsiano S1, T, 1 appartamento in corso di
costruzione);

- 1524 sub 3 (via Nuova strada di Lottizzaziong prano S1, garage in corso di costruzione)

dette porzioni immobiliari godono dei proporziondiritti di comproprietg sulle parti ed impianti
comuni dell'intero edificio, come previsto per leggiso e destinazione, tra cui in particolare, nbe
comuni non censibili, distinti al Catasto Fabbricdel Comune di Mercato Saraceno, nel fg. 93, con
le particelle 1524 sub 5 (corte esterna, scann@ossrampa di accesso, bene comune non censibile
ai subb. 1, 2, 3, 4) e 1524 sub 6 (piscina, sptglia vasche, bene non censibile comune ai subb. 1
2), nonche l'area coperta del fabbricato e quelkmgerta circostante, distinta al Catasto Terreni de
Comune di Mercato Saraceno, nel fg. 93, con laipalta 1524, Ente Urbano della superficie
catastale di mg. 5180 avente natura pertinenzizdene dichiarano le parti.

Contestualmente, nello stesso atto, la medesimat&arXXXXXXXXXXXXX XXX XX XX XXX

XXX vendeva alla Esecutata XXXXXXXXX, la piena pnogta in regime di separazione dei beni:
appartamento ed autorimessa, entrambi in corsostiiuzione, facenti parte del medesimo edificio e
distinti al NCEU al fg. 93, part. 1524 sub 2 (piafjoe sub 4 (piano S1); entrambi gli immobili non
sono oggetto di pignoramento, mentre lo sono l& pamuni pertinenziali agli stessi ovvero: i beni
non censibili distiti al NCEU - Mercato saracendcal93 part 1524, sub 5 (comune ai sub 1, 2, g, 4)
sub 6 (comune ai sub 1, 2), oltre all'area copdeiafabbricato ed a quella scoperta, ente urbano di
superficie pari a mqg. 5180.

Il prezzo di compravendita, riferito ai soli bemmobili, acquistati dall’esecutato XXXXXXXXX &
indicato in Euro 800.000,00 oltre IVA come per legg

“..Le parti acquirenti si dichiarano a conoscenza tdtti i patti, condizioni, clausole, diritti ed
obblighi contenuti nella Convenzione stipulata db®€omune di Mercato Saraceno, con l'Atto a
rogito Notaio XXXXXXXXX in data 25/05/2004 Rep.(@8774, registrato a Forli il 09/06/2004
allart. 7095, con garanzia della Societa vendigriche nessun obbligo od onere relativo alla detta
Convenzione (salvo il rispetto di tutte le predariz urbanistiche in punto di destinazione e tigpio
delle costruzioni) fara carico agli aquirenti e ch@ le superfici trasferite non vi sono comprese i
alcun modo e per nessuna parte le aree destinaie @bere di urbanizzazione da cedere
gratuitamente al Comune di Mercato Saraceno, fefolibligo della medesima Societa Venditrice (o
di chi per essa) di completare a propria cura e ssp®gni opera di Urbanizzazione primaria e
secondaria ed ogni lavoro di completamento delfieti e relative parti ed impianti condominiali
conformemente alle prescrizioni della citata Coraiene, nonche del Progetto sopra richiamato a
firma del Geom. XXXXXXXXXXX”

La Convenzione citata € riferita agli impegni cattir dalla societa XXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXX unitamente a 2 soggetti privati, neianfronti del Comune di Mercato Saraceno, in
qualita di Soggetti Attuatori del piano Particolggto di Iniziativa Privata di espansione residalezin
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loc. Montecastello, via Primo Maggio, riguardandetiasformazione edilizia di terreni della superfci
complessiva di mg. 30.324.

Nei contenuti della Convenzione (allegato 3), olaka cessione gratuita delle aree oggetto di
urbanizzazione primaria, si riporta quanto segue:

“...i certificati di abitabilita/agibilita edilizia dei singoli edifici potranno essere rilasciati doghe le
suddette opere siano state positivamente collavelatedute al comune di Mercato Saraceno. In caso di
particolare e dimostrata urgenza sulla base di matt istanza, il Comune potra discrezionalmente
procedere al rilascio del Certificato di abitabditagibilita a condizione che sia perlomeno iniziata
I'esecuzione delle opere di cui alla lettera b) gedsente articolo”

Dette opere sono cosi descritte al citato puntd‘ibbpianto di illuminazione pubblica, allacciamento
della rete alla fognatura nera, allacciamento affguedotto e dell’energia elettrica, pavimentazione
stradale, marciapiedi, cordonatura dei marciapieglheratura stradale, verde”.

Termini:

“Le opere di urbanizzazione del Piano Particolarégg dovranno essere realizzate e cedute al Comune
nel termine massimo di 10 anni dalla data del rglat Permesso” (l'approvazione del Piano
Particolareggiato risale al 22/04/2004).

Tale Convenzione risulta ad oggi scaduta, pertEnRolizza fideiussoria che costituisce garanzialgpe
realizzazione delle opere di urbanizzazione (cttatrdal soggetto Attuatore), consentira al Comune d
pervenire al completamento, Collaudo e cessiorle dpkre oggetto del Piano Particolareggiato.

*Al Catasto Fabbricati con variazione 5371.1/20@8 24-06-2008 - diversa distribuzione degli spazi
interni - ultimazione di fabbricato urbano vengosappressi il sub 1 ed il sub 3, fg. 93 part 1524 e
vengono ricaricati i seguenti immobili, oggetto dajnoramento:

- fg. 93, part 1524, sub 7, cat. A/7, Classe 1j &b, piano S1, T, 1 - via Braschi 28;

- fg 93, part. 1524, sub 9, cat. C/6, classe 2, 1@, piano S1 - via Braschi 28.

Per la ricostruzione della Storia Ventennale siarioa ai contenuti della dettagliata Certificazione
Notarile, a firma del Notaio XXXXXXXXXXXXXX - Rimini, allegata agli Atti.

4,

Da ispezione ipotecaria svolta sul Nominativi deg§etti Esecutati, con riferimento agli immobili
pignorati, non risultano ulteriori iscrizioni/trag&ioni successive a quanto riportato nella Cexdifione
Notarile allegata agli Atti (datata 10/11/2017).

5.

Sono state estratte copie delle planimetrie cdiasgigiornate presso il N.C.E.U- Mercato Saracemo i
allegato alla presente perizia.

Lo stato dei luoghi rappresentato in planimetritastale coincide con quello rilevato dallo scriweirt
sede di sopralluogo.

6

Non risultano omissioni fiscalmente rilevanti.

1.

L’'immobile abitativo pignorato, risulta essere ogato dal Soggetto Esecutato XXXXXXXXXXX (ivi
residente dal 17/09/2007, come risulta da certiistorico di residenzaallegato 7).

Da interrogazione inoltrata al’Agenzia delle EmgraDirezione Provinciale di Forli-Cesena, (la igsta

aveva per oggetto d’'indagine sia I'abitazione @hpdrtinenze), la stessa ha confermato che ndtansu
registrati, a nome dei soggetti esecutati, comlatso o locazione sui Beni pignordéillegato 6.

8

Dalla consultazione dei pubblici registri immohilijanon risultano servitu attive trascritte avepér
oggetto i Beni pignorati.
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* Si valuti nel merito quanto riportato al puntal@lla presente relazione per quanto concerne i Bami
censibili (fg 93, part 1524, sub 5 e sub 6), comaninita immobiliari non coinvolte nella presente
procedura.

9

[l fabbricato non e costituito in Condominio.

10.

Tutti i beni immobili pignorati, noffianno parte di “Condominio” per cui hon si regastm importo annuo
di spese fisse di gestione e manutenzione.

11.

Legenda
TERRITORIO URBANO
Sistema insediativo storico

I centro storico

Edifici di valore storico, architettonico, culturale, testimoniale
In ambito urbano esterni ai centri storici

Sub Ambiti

|:] A10-1: Tessuti urbani di primo 900

|: A10-2: Tessuti residenziali a media densita
l:l A10-3: Tessuti residenziali a bassa densita
I:] A10-4- Tessuti residenziali pianificati

l:l A10-8: Tessuti specializzati di sefvizio

- A13-1: Tessuti specializzati produttivi pianificati
[:] A13-2: Tessuti specializzati misti

l:l A13-3: Tessuli specializzati a bassa densita

[ wiabilita urbana da riqualificare e/o potenziare

Aree di riqualificazione diffusa

Verde privato
Z ' 7 //'j “ /4 2 b X ! Previsioni confermate da PRG approvato
. - m Destinazione produttiva
DESTINAZIONE URBANISTICA [ Desteions esideniiais
Estratto RUE - Regolamento Urbanistico ed Edilizio [ Destinazione dotazion tertorial

TERRITORIO URBANIZZABILE

Ambiti per nuovi insediamenti (art. A-12)

Nuovi ambiti specializzati per attivita produttive (art. A-13)
E‘ Ambiti da riqualificare a destinazione residenziale (art. A-11)

Lo strumento urbanistico comunale vigente € il RB@no Strutturale Comunale approvato con Delibera
di Consiglio Provinciale in data 19/07/2010), eRUE (Regolamento Urbanistico Edilizio approvato da
Consiglio Comunale n. 21, in data 26/08/2018).

- Da previsione del Piano Strutturale Comunale (PSC

il lotto urbanizzato rientra in Art A-10, Ambito bano Consolidato. Riferimento: Art 3.18 titolo VIII
norme di PSC

- Da previsione del R.U.E.:

il lotto urbanizzato rientra in art. A-10-4 Tessutgsidenziale pianificato con previsioni a destioaz
residenziale confermato da PRG approvato.

Il lotto urbanizzato &€ area compresa nel Pianadedateggiato di Iniziativa Privata (PPIP) appravaon
Deliberazione di Giunta Comunale n. 30 del 15 af#004, esecutiva dal 22/04/2004.

| parametri edilizi ed urbanistici riferiti al corapgo sono contenuti nella scheda riferita all’aféa-
Montecastello allegata al RUE 2013 e facente pdetie previsioni del PRG previgente, confermate dal
PSC; il PPIP risulta attualmente parzialmente cetapd.

12.
Si allega Certificato di Destinazione UrbanisticaDU (allegato 9.

13.

Dalle indagini condotte presso gli Archivi sett@éilizia Privata- SUE del Comune di Mercato Saracen
sono emersi i seguenti titoli edilizi abilitativiggressi:
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Tribunale di Forli — Procedura Esecutiva Immobdiar 315/2017

- PERMESSO DI COSTRUIRE n. 41/2004 del 09/09/208¢#"gealizzazione di villa unifamiliare in via
I° maggio localita; Montecastello all’interno di P.1.P. residenziale” -Richiedente: XXXXXXXXXXX
XXXXKXXX XXX XX XX XXX

P.P.1.P = piano particolareggiato di iniziativivpta

- DIA n. 94/2005 del 03/05/2005 per la realizzagai Piscina;
- DIA n. 05/2006 del 13/01/2006 per Varianti in soid’opera.
L’'unita immobiliare abitativa ed autorimessa riaald prive di Abitabilita/Agibilita.

Dalle consultazioni effettuate presso I’Archivionzanale, non risultano ulteriori pratiche edilizierenti
gli immobili pignorati.

14.

In seguito al rilievo eseguito dallo scrivente, remmo emerse difformita rispetto alle tavole digatto
allegate alla Variante finale (DIA n. 05/2006); ndmai stata presentata la dichiarazione di Finelia

E’ stato accertato che sono stati interamenti gposti gli oneri edilizi/urbanistici riferiti al Peesso di
Costruire n. 41/2004.

La Pratica Sismica n. 70/2004, riferita alle opstretturali dell’edificio, si € conclusa in data/@2/2008
e sono state comunicate la “fine lavori”, la “d@&fé@zione di conformita” di dette opere e deposithto
collaudo (allegato n. 4).

Tra la documentazione da reperire/produrre peplifim della Comunicazione di “Fine Lavori” e
successiva richiesta di Abitabilita vi sono, prpaimente le seguenti

- rilascio, da parte di un tecnico installatorelitdid, della dichiarazione di conformita dell'ingwito
elettrico, comprensivo dell'impianto fotovoltaico;

- rilascio, da parte di un tecnico installatorelitdip, della dichiarazione di conformita dell'ingmito
termico e dell'impianto solare termico;

Per quanto riguarda l'impianto termico e idrico itain, € stata prodotta dal proprietario una
dichiarazione di conformita datata 17/02/2006 (epoccui presumibilmente sono terminati i lavori),
tuttavia la stessa non é stata depositata aglpagtiso gli uffici comunali e non risulta risponteper
alcuni aspetti evidenti (ad es. il generatore threacostituito da una caldaia a condensazione);

- asseverazione di conformita delle opere arcbitéthe al progetto depositato, redatta da Tecnico
abilitato;

- I'edificio & provvisto di autorizzazione all’Alézio in pubblica fognatura di condotta acque bianeh
nere rilasciato dal Comune di Mercato Saraceno.(Rut.8/04 del 07/09/2004), la cui attivazione édpe
subordinata al Collaudo della rete fognaria deliava lottizzazione di cui 'edificio fa parte.

A tuttoggi tale Collaudo non e avvenuto, cosi came sono state Collaudate e cedute al Comune le
rimanenti opere di urbanizzazione (e relativo sed&m cui insistono), oggetto della Convenzionei&dil
stipulata con il comune di Mercato Saraceno, céitd’ a rogito del Notaio XXXXXXXXXX in data
25/05/2004 Rep. 10801/3774, registrato a Forl®/D6/2004 all’art. 7095.

A tal proposito, lo scrivente rileva come nel gitato atto di Compravendita del 25/01/2006 a roditd
Notaio XXXXXXXXX- Mercato Saraceno con cui XXXXXXXXEXXHXX XXX X KX XXX XXX XXX X
cedeva e vendeva all’Esecutato, la piena propimetagime di separazione dei beni, sia specificiue:
“....., fermo I'obbligo della medesima Societa Venditficali chi per essa) di completare a propria cura
e spese ogni_opera di_Urbanizzazione primaria eosdaria ed ogni lavoro di completamento
dell'edificio e relative parti ed impianti condonmiti, conformemente alle prescrizioni della citata
Convenzione, nonche del Progetto sopra richiamdimaa del Geom. XXXXXXXXXXXX...."

Cio a specificare che 'onere degli interventi resegi all’ottenimento del certificato di Abitabdit(con
relative spese tecniche), restano a carico di XXX XXX XXX XXX XXX XX XX XXX
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15.

I beni immobili pignorati, non sono gravati da oeng/ello o uso civico.

16.

L'unita immobiliare abitativa oggetto di pignorantennon éprovvista di Attestato di Prestazione
Energetica (A.P.E.), pertanto si &€ provveduto ritiazione di APE.

Si allega A.P.E. n. 05787-051443-2020, rilascibi®i07/2020, valido fino al 12/07/2030, in cui
I'Immobile abitativo risulta inserito in classe egetica “D”, EP gl, nren 75,38 kWh/m2 anno (allen8j.

17.

L'unita abitativa oggetto di pignoramento, non &rge dall'obbligo di dotazione dellAPE, mentre e
esente l'autorimessa distinta al fg 93, part 152db, 9,ai sensi dell'art. 3, comma 3, del d.lgs. 192/2005

punto d).
18.

Gli immobili pignorati sono regolarmente censitNCEU.

19.

Con riferimento ai beni pignorati, non si rilevaaha variazione di utilizzo rispetto a quanto iatic
nella documentazione catastale.

20.

Stima Immobili

Si individua 1 lotto di vendita

STIMA LOTTO UNICO - abitazione, autorimessa e pertinenze distinte aNCEU - Mercato
Saraceno fg. 93, part. 1524, sub 7 (abitazione),ls9 (autorimessa) e pertinenze (sub 6 e sub 5) in
guota millesimale di proprieta.

- il valore di stima a cui si perviene e da considg MEDIO, valutato in regime di libero mercatovero

equivale a: Iimporto stimato al quale I'immobile verrebbe vend alla data della valutazione in

un’operazione svolta tra un venditore e un acquigeconsenzienti alle normali condizioni di mercato

dopo un’adeguata promozione commerciale, nell'amdilla quale entrambe le parti hanno agito con

cognizione di causa, con prudenza e senza essggete a costrizioni”(cit EVS — European Valuation

Standards).

- la stima é pertanto da intendersi strettamentddegjBattualita della presente perizia,

- per il computo delle superfici commerciali sonaistitilizzati gli elaborati grafici allegati all’tiima
pratica edilizia depositata e dal rilievo dimensilena campione esequito in loco;

- per la superficie dei terreni: il riferimento é aamto dichiarato in atto di provenienza, confernuzo
visura catastale;

- le superfici commerciali sono state ricavate appito coefficienti di ragguaglio (o indici mercaintil
superficiari), dedotti dalle indicazioni contenuiel DPR 138/98 e nella Norma UNI 10750/2005 (in
parte assorbita e sostituita dalla UNI EN 157331201

L'unita immobiliare oggetto di Stima, si pone nafhbito del Centro abitato della frazione di
Montecastello, in Comune di Mercato Saraceno.

Il lotto si trova a margine del perimetro urbanaamfine con il territorio rurale collinare, in coanpo
recentemente lottizzato ove si trovano edifici diova costruzione, prevalentemente unifamiliari o
bifamiliari.

Nell'insediamento e prevalente la destinazionedeaiiale.

La specifica collocazione e la possibilita di costr in lotto pertinenziale edifici mono e bifanatli,
rende la zona appetibile per una nicchia di merch® comprende acquirenti/investitori che intendono
utilizzare personalmente e direttamente gli immalwime prima casa.
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In questa zona il mercato per la fascia medio-ditammobili residenziali unifamiliari/bifamiliari,
risultava moderatamente attivo fino agli inizi ¢etino 2020, a fronte di un progressivo calo dezpre
avvenuto a partire dal 2007/2008 in particolareghammobili usati.

| tempi attesi per la vendita si aggiravano suR48hesi ed oltre.

L'attuale periodo di Emergenza sanitaria (caussiibne del virus c.d. COVID 19), gia in atto dainmi

di marzo 2020, con conseguente arresto delle zarsammobiliari nonché dell’interesse immediato d
investitori ed acquirenti, in brevissimo tempo hadificato il contesto di Mercato.

Risulta improprio avanzare oggi possibili previsiom merito alla tenuta, al decremento o addirétur
all'incremento di prezzi di taluni immobili.

Non e ancora chiaro se l'attuale “congiuntura” @nsolidera evolvendo dai suoi attuali effetti negat
oppure se, per quanto concerne il mercato immaobiliielle abitazioni, risultera un episodio limitatel
tempo.

Tenuto conto che la Stima richiesta é riferitaadfilialita, lo scrivente ritiene prudenziale apphlcaer i
motivi sopra espressi, un decremento del 5% afedioale stimato.

Con riferimento al requisito di Abitabilita, essemne il bene immobile in oggetto, privo, cosi coneded
dichiarazioni di conformita degli impianti, lo ssesrisulta, ad oggi, nathocabile.

Il futuro acquirente, in qualita di proprietarioptph comunque risiedere nell'immobile abitativomeo
confermato dagli Uffici Comunali interpellati in mi@, pur in assenza di certificato di Abitabilita.

Descrizione del bene:
Si elencano gli elementi oggettivi che incidondasstima:

CARATTERISTICHE ESTRINSECHE

- collocazione in Centro abitato nei pressi di vigditli collegamento tra i centri maggiori Cesena,
pedecollinari e '’Appennino;

- la collocazione € mediamente apprezzata per laanaa con il Comune di Mercato Saraceno e
di Sarsina, la configurazione di insediamento uob@n bassa concentrazione edilizia, con
presenza di verde e buona esposizione paesaggistica

- l'edificio si attesta a margine del centro abitdtoposizione protetta dai rumori derivanti dalla
viabilita principale, servita da strada di receststruzione nell’ambito della nuova lottizzazione;

CARATTERISTICHE INTRINSECHE del fabbricato bifanalie

- Villa bifamiliare

- epoca di costruzione 2004/2006;

- il fabbricato si presenta in ottimo stato di manatene;

- l'accesso all'edificio e preceduto da parcheggiblgico;

- I'edificio bifamiliare € composto da 2 unita abit&t con ingresso pedonale e carrabile condiviso;

- la corte comune/giardino € proprieta indivisa dellenita abitative, per quota proporzionale dei
diritti di proprieta. L'area e apprezzabilmentetesisata a giardino con arbusti, siepi e prato e
comprensiva di impianto di irrigazione;

- La piscina, il solarium e gli spogliatoi costituis®m parte comune alle 2 unita immobiliari, per
quota proporzionale dei diritti di proprieta (nguesificati in atto di provenienza).

CARATTERISTICHE TECNICHE

- finiture, impianti e involucri interni ed esterniomribuiscono ad ascrivere l'edificio nella
tipologia degli immobili di pregio;

- sono presenti un impianto fotovoltaico ed impiastare termico (descritti al punto 3 della
presente relazione);

- lo sviluppo dell’abitazione e prevalentemente alnpi terra; sono presenti spazi/locali accessori
di apprezzabile configurazione architettonica;

- gli impianti necessitano di verifica e certificazéo di conformita impianti ai sensi della
Normativa di settore vigente;
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- l'orientamento delle facciate, consente una ottillaaninazione degli ambienti, tutti provvisti di
aperture finestrate; apprezzabili i prospetti aggaggio e sul giardino pertinenziale;

- l'abitazione é dotata di ampia autorimessa e dallogccessori di servizio; il bene pignorato,
vanta diritti sulla corte comune (viale di accesarabile e pedonale);

- e presente, nella abitazione, un ascensore/moittaicartilizzabile da persone;

- Iimmobile attualmente e fruibile da portatore dirtdicap.

CARATTERISTICHE PRODUTTIVE

- limmobile risulta occupato dai Soggetti Esecutgigrtanto potra considerarsi disponibile
all’Acquirente in seguito al Decreto di trasferin@n

- l'immobile abitativo, pur privo di certificato dibétabilitd/agibilita risulta ad oggi completo di
finiture, allestimenti, impianti e quindi “funziolmente” abitabile;

- non é locabile allo stato attuale.

Il criterio di misurazione delle superfici commeiciadottato € quello della cosiddetta SuperficiteEha
Lorda (SEL), descritta dal Codice delle Valutazionmobiliari di TecnoBorsa.
La SEL include:

- lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un metf2), dello spessore delle murature contigue
confinanti con altri edifici, muri esterni fino allspessore di cm. 50, lo spessore dei muri interni

portanti e dei tramezzi;

- i pilastri/colonne interne;

- lo spazio di circolazione verticale (eventuali scahterne all’'unita immobiliare), e orizzontale
(disimpegni/ingressi etc.);

- i condotti verticali dell'aria o di altro tipo;

mentre nella determinazione della superficie ppgald (S1) non include:

- pertinenze;

- i balconi, terrazzi, verande, cantine, autorimesa#ri vani accessori;

- le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica.

Con riferimento al DPR 138/1998, allegato “C”, Itimobile rientra nella categoria RJhita immobiliari

a destinazione abitativa di tipo privato e locadigiinati a funzioni complementari

Criteri per I'applicazione del coefficiente di raggglio:

a) vani principali e accessori a servizio diretiagni, ripostigli, ingressi, corridoi, etc.);

b) vani accessori a servizio indiretto dei prin&igsoffitte, cantine e simili) in misura pari aD% se comunicanti con i vani
principali 0 25% se non comunicanti;

c¢) balconi, terrazzi e simili di pertinenza eschasin misura pari al 30%, fino a 25 mq e al 10% lgequota eccedente, se
comunicanti con i vani principali (negli altri cagspettivamente al 15% fino a 25 mq e al 5% peylata eccedente);

d) area scoperta o assimilata di pertinenza eselwdIl'unita immobiliare, nella misura del 10%dirlla superficie dei vani

principali e accessori a servizio diretto e del 286 la parte eccedente;

€) vani accessori a servizio diretto e posti amtogisura pari al 50%.

Piani e destinazioni d'uso dei vani Superficie | Coefficienti di | Sup. commerciale
commerciale ragguaglio equivalente
mq Mg e
Piano Terra

Abitazione 285 100% 285,00
Piano sottotetto

Soppalco h media ml. 2,10 48,00 100% 48,00
Piano interrato

Tavernetta h ml. 2,50 409,00 50% 204,50

Totale Sup. vani principali 537,50

Portico sino a 25 mq 25,00 30% 7,50

Portico, superficie restante 181,67 10% 18,17

Vano tecnico 22,00 25% 5,50

Stimatore incaricato: Geom. Onofri Lorenzo — visfre Finali 66 — Cesena (FC)
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Autorimessa

106,00

50%

53,00

Sup.Comm.equiv. costruito TOTALE

621,67

Sottraendo dalla superficie totale del lotto (miB®), quella coperta dall’intero edificio (mq. 6d@8), si
ricava la superficie scoperta (mg. 4.535,00), periziale agli immobili, catastalmente censita con i

subalterni 5 (corte esterna, scannafosso e rampacgisso comune ai sub 7, 8, 9 e 10), e 6 (piscina

scoperta, spogliatoi e vasche, comune ai sub 7 e 8)

La quota di proprieta sui beni immobili censiti daubalterni 5 e 6, & cosi divisa:
- 685,62/1000, spettante al sig. XXXXXXXXXXX;
- 314,38/1000, spettante alla sig.ra XXXXXXX.

In termini di consistenza, tali valori millesimailitraducono in:
- mq 3.109,29, spettanti al sig. XXXXXXXXXX;
-mq 1.425,71, spettanti alla sig.ra XXXXXXXXX.

Si tratta di superfici virtuali dal momento chealee esterne e la piscina, sono indivisi.

In applicazione al DPR138/98, l'area scoperta vieoenputata come superficie equivalente (sup.

commerciale), fino alla concorrenza della supesfabei vani principali ed accessori diretti, appiida il
coefficiente 10%, il residuo viene computato agpiido il coeff. 2%.

La piscina viene inclusa nel calcolo della supefeommerciale dell'area scoperta, conguagliatairia
di considerazioni che tengono conto delle sue padal di utilizzo a fronte dei notevoli costi dégtione.

Corte (1) fino alla concorrenza della 537,50 10% 53,75
superficie dei vani principali

Corte (2) Eccedenza 2.571,79 2% 51,44
Sup.Comm.eq. aree scoperte TOTALE 105,19

Ne deriva una Superficie Commerciale equivalentapessiva dei beni immobili intestati al soggetto
pignorato di:

621,67 mqg + 105,19 mq = 726,85 mq
Per quanto concerne la restante quota parte sypetila sig.ra XXXXXX (proprietaria degli immobili

censiti con i subb. 8 e 10, non oggetto di pignamatm), sulle aree censite con i sub 5 e 6, pigadmt
toto, si relaziona come segue.

Piani e destinazioni d'uso dei vani Superficie | Coefficienti di | Sup. commerciale
commerciale ragguaglio equivalente
mq Mg e
Piano Terra
Abitazione 152,38 100% 152,38
Totale Sup. vani principali 152,38
Corte (1) fino alla concorrenza della 152,35 10% 15,24
superficie dei vani principali
Corte (2) Eccedenza 1.273,33 2% 25,47
Sup.Comm.eq. aree esterne TOTALE 40,71

Metodo di Stima.
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Per la Stima, si adotta il metodo sintetico-comfiamacon dati derivanti dalle indagini svolte psede
locali Agenzie Immobiliari, tenuto conto dell’Ossatorio del Mercato Immobiliare (Agenzia Entrate),
delle quotazioni del Borsino Immobiliare e dellebplicazioni inerenti il settore immobiliare con
specifico riferimento alla provincia ed alla zonecui € ubicato il bene da stimare.
E’' stata inoltre svolta ricerca per reperire receiti di acquisto di immobili,
comparabili a quello oggetto d’indagine, in zomaitiofa.

Il bene oggetto d’'indagine, e inserito nella categbville e villini”.

con caratteristiche

Valori riportati nelle pubblicazioni di settore
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2019 - Semestre 2

Provincia: FORLI'

Comune: MERCATO SARACENO

Fascialzona: Suburbana/BORA, BACCIOLING, BIVIO MONTEGELLI, CELLA, TAIBO", BORGOSTECCHI, MONTECASTELLO
Codice di zona: E1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€I 'mq)

Tipologia Stato conservativo _m Superficie (L/N)

NORMALE 1000 1300

Valori Locazione (€/mq x mese)
34 45 L

Abitazioni civili

Abitazioni civili Ottimo 1250 1600 L 42 53 L
Box NORMALE 690 900 L 25 32 L
Ville e Villini NORMALE 1200 1500 L 4 5 L

- | Valori reperiti presso la Banca Dati dell’Osssiiorio Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Teatito

di Forli-Cesena, Comune di Mercato Saraceno, zabaugbana, Tipologia prevalente abitazioni civili,
Destinazione Residenziale, aggiornata al 2° sem&it9, indicano valori unitari che, per costruzion
della tipologia “Ville e Villini” vanno da un minimdi €/mqg 1.200,00 ad un massimo di €/mq 1.500,00.

- Da Borsino Immobiliarggli stessi valori unitari risultano pari a €/nig208,00
Valore desunto da un Atto di Compravendita recépggiodo: triennio antecedente), di un immobile
comparabile per caratteristiche, consistenza, teetisbicazione.

- Atto di Compravendita del 10/06/2020 Repertorio28.530 Raccolta n. 12.768 registrato a Forli il
15/06/2020 Registro generale 8069 - Registro Rdatie 5227, a rogito del Notaio XXXXXXXXXXXX
XXXXXXXX, relativo ad immobile sito nel Comune di ERCATO SARACENO, localita Bacciolino,
Via Romagna 2700, e precisamente:

fabbricato per civile abitazione con relativa catigertinenza, composto da: appartamento svilugsan
su tre livelli, di un vano cantina ed accessomiaho seminterrato, tre vani ed accessori al pterma,
accessori al piano primo (sottotetto), vano autesisa al piano seminterrato, corte scoperta dingerda
esclusiva distinta al NCEU al fg.9, particella 58@balterni:

1) Via Romagna n. 2700 piano: S1-T-1, Categoria, &fasse 1, vani 7,5, Superficie catastale: Totale:

240 mq., Totale escluse aree scoperte: 232 mg€ RG07,09;
2) Via Romagna piano: S1, Categoria C/6, Classa®,26, Superficie catastale:Totale: 30 mq., RC €
79,22;
3) Via Romagna n. 2700 piano: T, corte, Bene ConiNoe Censibile ai subalterni 1 e 2, mentre I'area
coperta dal fabbricato in oggetto, insieme con lquetoperta di pertinenza, e riportata al CATASTO
TERRENI del Comune di Mercato Saraceno, Foglice8tigella 586, di metri quadrati 765,00.
Anno di costruzione dell’edificio: 2006/2009 dicta#o abitabile nell’anno 2010.
Il prezzo di compravendita indicato in Atto e pauli€ 270.000,00.
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La superficie commerciale dell'abitazione, equiparla sup. catastale mqg. 232,00 - mq. 240 corapres
area scoperta.

Superficie commerciale autorimessa mg. 15,00 (pbaB60% superficie catastale, dichiarata 30 mq. in
visura).

Totale superficie commerciale: mqg. 255,00

Classe energetica “E”

Il prezzo unitario risulta quindi di €/mq. 1.058,82

Da ricerca svolta: nei fogli catastali limitrofi @er esteso nella zona circostante il centro abittht
Montecastello, non sono state rinvenute recentiptawendite di beni immobili assimilabili a quello i
oggetto. Lo scrivente si € rivolto ad alcune agemzimobiliari (Romagna Case, Medri, Vitali, Quatarc
ecc), che attualmente trattano immobili comparaioilofferta di vendita.

Dalle informazioni raccolte lo scrivente € pervenatl un prezzo unitario medio, per immobili analagh
quello oggetto di stima, di €/mq 1.200,00.

Moltiplicando il prezzo unitario MEDIO stimato pkr superficie commerciale degli immobili da stimare
Si ottiene:
€/mq 1.200,00 x mq 726,85 = € 872.223,36

Si applica una decurtazione del 5% per motivi pnzé#i cosi come gia espresso nella presente perizi
che tiene anche conto dei lievi problemi di infiltione trattati in risposta al quesito 3, si ottien

€ 872.223,36 — 5% = € 828.612,19

A tale decurtazione, lo scrivente ritiene correttpportare una ulteriore decurtazione del 5%, &eght
fatto che non essendo locabile il bene, I'aggiudita non potra trarne il relativo profitto finocquando
non saranno soddisfatti i requisiti per richiedem@tenere il certificato di abitabilita.

Da cio deriva:

€ 828.612,19 — 5% =€ 787.181,58

La riduzione, in questo modo, si quantifica in €48D,61 (€ 828.612,19 — 787.181,58).

| canoni di locazione, per immobili aventi caragiche analoghe a quello in oggetto, si attestatarno

ai €/mese 3.000,00.

Dividendo la riduzione ottenuta, sul prezzo stimader il valore del canone mensile di locazione si
ottiene il corrispondente numero di mesi; in questiso 13,81 (un anno circa), che lo scriventenetie
possa rappresentare un periodo congruo per I'atesmio delle varie certificazioni di conformita degl
impianti e di abitabilita dell'immobile.

Si tenga presente, che per il rilascio dell’autrazone allo scarico e la cessione delle opere di
urbanizzazione, dovranno essere coinvolti tuttoppietari di beni immobili compresi nella lottizzane

ed il Comune di Mercato Saraceno.

Al fini della vendita forzata del Bene il prezzo € da ridursi forfetariamentdanmisura del 10%, per
'assenza di garanzia per vizi del Bene vendutdapéo il prezzo di vendita (medio) stimato pentéro
immobile é identificabile in:

€ 787.181,58 - 10%= € 708.463,42
approssimabile a

€ 708.000,00 (euro settecentottomila/00).

21.

Si individua un unico lotto di vendita.

Le eventuali quote di proprieta, riguardano gli ialiti censiti con i sub 5 e 6, inclusi per interaliatto
di pignoramento (si veda quanto specificato inasta al quesito precedente)
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22.
LOTTO UNICO
Descrizione
Unita immobiliare € inserita in un edificio bifarfieye ed e distinta al NCEU — Mercato Saraceno al
fg 93, part. 1524, sub 7. Ad essa appartiene ut@iaessa situata al piano interrato, censita allo
stesso foglio 93, particella 1524 con il subalte®no
Diritti in quota millesimale (685,62/1008): sub 6 (piscina scoperta, spogliatoi e vasabraune ai
sub 7 e 8), e sub 5 (corte esterna, scannafogsoardo accesso comune ai sub 7, 8, 9 e 10).
Localizzazione:
Comune di Mercato Saraceno, Frazione di Montedastea Braschi n. 28
Superficie commerciale:
mq. 815,20
Destinazione urbanistica
- Piano Strutturale Comunale (PSC): il lotto urlzaato rientra in Art A-10, Ambito Urbano
Consolidato. Riferimento: Art 3.18 titolo VIII nomrdi PSC
- R.U.E.: il lotto urbanizzato rientra in art. A-#0Tessuto residenziale pianificato con previsini
destinazione residenziale confermato da PRG apfwrova
Epoca di costruzione:
Anno di costruzione del fabbricato 2004-2006
Stato di manutenzione
il fabbricato costruito ex novo, si presenta innott stato di manutenzione
Valore locativo
L'immobile non & locabile poiché non sono statedptte le dichiarazioni di conformita degli
impianti e risulta inoltre, privo del certificatd Abitabilita.

23.

Siindividua un UNICO LOTTO DI VENDITA, come destta al punto 20.
24.

| soggetti esecutati sono identificati fiscalmetbene segue:
XXXXXXXXX, Cod. Fisc.: XXXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXX, Cod. Fisc.: XXXXXXXXXXXXXX

25.

Si allega copia del Certificato di Stato Civile deggetti esecutatallegato 7).

26.
Si allega copia del Certificato Storico di Residedei soggetti esecutadiliegato 7).

27.

Con riferimento agli immobili pignorati: non risato domande Giudiziali trascritte.

28.

Le cessioni delle unita immobiliari oggetto di pigamento, sono soggette ad imposta del Registta nel
misura prevista dal DPR 131/86, non rientrando csehpo di applicazione dell'lVA in quanto di
proprieta di soggetti privati.

29.

La data di deposito dell’elaborato peritale € sthfferita, a fronte del’Emergenza epidemiologicavid

19 in corso coincidente con periodo di stesuracayligizione della documentazione necessaria ai fini
della relazione peritale, attenendosi alla Direttilel G.E., N. 6/2020 del 19/03/2020.

La data dell’'udienza é stata differita dal G.E @M10/2020.
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30.

Si procede al deposito in via telematica dell’elabo peritale.

31.

Si procede a depositare quanto richiesto.

Cesena li 05/09/2020
L'E.S.
Geom. Lorenzo Onofri

Stimatore incaricato: Geom. Onofri Lorenzo — visfre Finali 66 — Cesena (FC)
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