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La sottoscritta Taroni geometra Alida, residente in Cesena (FC), via V. Belli
n.201, iscritta all’Albo dei Geomelri ¢ Geometri Laureati della provincia di
Forli-Cesena al n.2180, nominata in data 14/09/2023, ad evasione dellincarico
ricevuto in data 19/09/2023 dal G.E. Doft. DANILO MAFFA, depositato

Verbale di ione Incarico data 22/09/2023 visti i quesiti

a cui IEsperta dovri dare risposta, dopo aver eseguito le necessarie ricerche,
visure, accessi agli Uffici e debito sopralluogo, & in grado di relazionare quanto

segue:

1) provveda ad avvisare, previa commnicagone scritta delfincarico ricevuto da
effettuarsi a mezzo mceonmandata con ricevuts di ritorno, i debitori all’indirizzo
risultante aghl attl (buogo di notificazione del pignoramento, residenzs dichiurats o
domicilio eleno), dells data e del buogo di inizio delle operazioni peritali, da
concertare ed effettuare con il nominato custode, invitando i debitori a consentire la
visita degli immobili oggetto di pignoramento ¢ con avvertinento che, in difetto di
collaborazione, saris richiesto Pintervento del Giudice dell’esecuzione per lu

In data 30/10/2023, ho provveduto ad inviare raccomandata con ricevuta di
ritomo all’esecutato all’indirizzo rilevato agli atti, in cui lo awisavo della
nomina della softoscritta nel procedimento di Esecuzione Immobiliare
n.115/2023 e fissavo per il giomo 15/11/2023 alle ore 10:00 il sopralluogo per
prendere visione delle unita immobiliari oggetto di procedura ed effettuare i
rilievi metrici e fotografici delle stesse. (vedasi allegato 01)

Nella raccomandata, che risultava consegnata in data 07/11/2024, lo invitavo a
consentire la visita alla proprietd oggetto di valutazione.

Alla data prefissata le unith immobiliari oggetto di pignoramento risultavano
accessibili; era presente esecutato ed la coniuge.

Al sopralluogo erano presenti: il custode nella persona del Sig. Alessandro
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D Aurora per I'LV.G. di Forli, la sottoscritta C.T.U. unitamente ai colleghi e

Geom. e quali i in ausilio per

il rilievo delle unita oggetto di procedura. (vedasi allegato 02)

LOTTO UNICO: appartamento residenziale con servizio e vano autorimessa
sito nel Comune di Santa Sofia (FC), in via Unita D’Italia n.41, il tutto
censito al C.F. del medesimo Comune al Foglio 33 particella 1 subalterno 31
(abitazione), subalterno 6 (autorimessa), subalterno 36 (deposito) oltre a
quota proporzionale sulle parti comuni rispettivamente identificate coi
subalterni 1 (ripostiglio, cortile e giardino [b.c.n.c.] ai subalterni 6-31-36 oltre

ad altre wi.

insistenti nel fabbricato condominiale ed estranee alla presente
procedura) ¢ subalterno 3 (accesso, androne ¢ scale . [b.c.n.c.] ai subaltemi 31
€36 oltre ad altre u.i. insistenti nel fabbricato condominiale ed estranee alla

presente procedura)

a0

LOTTO UNICO
2) identifichi esuttamente i beni oggetto del pignonsmento, con precisuzione dei
confini ¢ dei corretti dati catastali, controllando se questi corispondano ai dati
indicati nell’atto di pignoramento e nella now & trascrizione, e descriva gli
immobili, fornendone wuna compinta rappresentazione anche mediante fotografie
degli esterni e degli interni in formuto digitale;

*#++++ Alloggio residenziale sito nel Comune di Santa Sofia (FC), in via Unitd
DItalia n.41:
IDENTIFICAZIONE

-PROPRIETA', in capo XXXXXXXXXXX, per Ia quota di 1/1
di
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-abitazione (al piano secondo ¢ terzo [softotetto], identificata con il subaltemo
31 della particella 1 Foglio 33;
*+++4+ Autorimessa sito nel Comune di Santa Sofia (FC), in via Uniti D°Italia
n.23:

IDENTIFICAZIONE

ROPRIETA', in capo Xxxxxxxxxxx, per la quota di 1/1

di

-autorimessa (al piano terra) identificata con il subaltemo 6 della particella 1
Foglio33;
*++++ Depasito sito nel Comune di Santa Sofia (FC), in via Unitad D Ttalia
ndl:

IDENTIFICAZIONE

g TA"in capo perlaquota di 1/1

di:
-deposito/cantina (al piano primo softostrada) identificato con il subaltemo 36
della particella 1 Foglio 33;
IDENTIFICAZIONE

*#++++ Ripostiglio, cortile ¢ giardino comune (b.c.n.c.) ai subalterni 6-31-36
oltre ad altre .. insistenti nel fabbricato condominiale ed estranee alla presente
procedura, siti nel Comune di Santa Sofia (FC), in via Unita D’Italia, ai piani
primo sottostrada e terra, identificati con il subaltemo 1 della particella 1 Foglio

33;

#4545 Accesso, androne ¢ scale comune (b.cn.c) ai subaltemi 31 € 36 oltre
ad altre wi. insistenti nel fabbricato condominiale ed estranee alla presente

procedura, sii nel Comune di Santa Sofia (FC), in via Unita D’Italia, ai piani
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primo softostrada, terra, primo e secondo, identificati con il subaltemo 3 della
particella 1 Foglio 33;

2.2) DATI CATASTALIATTUALI e CONFINANTI

Le unita pignorate risultano censite nel Comune di Santa Sofia, nel seguente

modo, come da visure eseguite dalla scrivente (vedasi allegati 06-09-10

Catasto Fabbricati

-ABITAZIONE: Foglio 33, Particella 1, subalterno 31 categoria A/3, classe
2, consistenza 6 vani, superficie catastale mq.96 (totale), e mq.89 (totale escluso
le aree scoperte intese “superfiei di balconi, terrazzi ed aree scoperte
pertinerziali ed atcessorie, comunicanti o ron comunicanti” ui sensi del
Provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle Entrate del 29/03/2013),
Rendita Catastale €340,86, piano 2-3, via Unith D°Italia n.41;

Leattuale intestazione catastale ¢ la quota di possesso risultano:

B nato a @x) il of
proprieta per 1000/1000.

-AUTORIMESSA: Foglio 33, Particella 1, subalterno 6, categoria C/6,
classe 2, consistenza 23 mq, superficie catastale mq239 (totale), Rendita
Catastale € §1,96, piano T, via Unita D°Italia n.23;

Lattuale intestazione catastale ¢ la quota di possesso risultano:

- nato a ) il ef.

proprieta per 1000/1000.
~DEPOSITO (cantina): Foglio 33, Particella 1, subalterno 36, categoria /2,
classe 1, consistenza 5 mq, superficie catastale mq6 (totale), Rendita Catastale

€ 19,88, piano S1, via Unita D*Italia n.41;
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L'attuale intestazione catastale e 1a quota di possesso risultano:

- nato il of

proprieta per 1000/1000.
‘Al Catasto Fabbricati del Comune di Santa Sofia, Sez. Santa Sofia,

-ota_di ietd indivisa in ragione di 11059/1000 su Foglio 33,

Particella 1, subalterno 1 b.c.n.c. (ripostiglio, cortile ¢ giardino) ai sub.4-5-6-
7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-21-22-23-24-25-26-27-28-29-30-31-32-33-34-35-
36.

-quota_di ietd indivisa in ragione di 306,87/1000 su Foglio 33,

Particella 1, subalterno 3 b.c.n.c. (accesso, androne e scale) ai sub.27-28-29-
30-31:33-34:35-36.

-qdadi jeth indivisa in ragione di 102,83/1000 su area coperta (di
mq414) censita al Catasto Terreni del Comune di Santa Sofia, Sez. Santa
Sofia, Foglio 33, Particella 1, Ente urbano di mq,2.059 (senza reddiito);

Conl

Lunita abitativa di cui al sub.31 confina: al P2 e 3 [sottotetto] con il sub.24
(abitazione di proprieth dei Sig.ri xoooouna e ooy ed il sub.3
(b.en.c); . abitativa softo all appartamento risulta il sub.29 (di propriet del
Sig. XXXXXXXXXXX).

Loautorimessa di cui al sub.6 confina con il sub7 (autorimessa di propriet
della Sig.ra xxxnoooo) e con il sub.l (b.cn.c.).

11 deposito di cui al sub.36 confina con il sub.35 (deposito di proprieta del Sig.

X, con il sub.9 (autorimessa di proprieta del Sig. XXOXXXXONKX) €
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Lintera particella su cui sorge il complesso condominiale, di cui al mappale 1
del Foglio 33 del Comune di Santa Sofia-Sezione B, confina a Nord con la
particella 280 (semin. arbor. di proprieth del Comune di Santa Sofia, di fatto
porzione della pubblica via Unith D’Italia); ad Est con le particelle 203 del
Foglio 20 (ente urbano) e particella 115 (semin. arbor. i proprieta del Sig.
xxxoo); a Sud con la particella 578 (ente urbano) € ad Ovest con la
particella 555 (semin. arbor. di proprietd della XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXX
[di fatto stradello di accesso alle unita abitative di cui ai civici 35-37-39-41-43,
come da documentazione fotografical).

Salvo se e forse altri.

Si allegano: estratto di mappa C.T. (all.03), visura storica C.T. (all.04),
elaborato planimetrico ed elenco subaltemi (all.08) visura storica C.F. sub31
(all.06), planimetria catastale sub31 (all.07), visura storica C.F. sub.6 (all.08),
planimetria catastale sub.6 (all.09), visura storica C.F. sub36 (all.10),
planimetria catastale sub.36 (all.11) e dati confinanti (all.12).

2. CORRISPONDENZA _DATI _CATASTALI INDICATI NEL
PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE,

Dati contenuti nell’atto di pignoramento procedura RG. 1152023 Rep.2081
del 20/07/2023 (vedasi allegato B):

“porzione del fabbricato urbano denominato Fabbricato Italia, sito in Comune
di Santa Sofia, via Unita D’Ralia n.41, costituita da appartamento al secondo
piano, da garage al seminterrato e da deposito al seminterrato, distinta al
Catasto Fabbricati del Comune di Santa Sofia, nel foglio 33 con le particelle: 1
sub.31 (piano 2-3), categoria A/3 classe 2, vani 6, Rendita euro 340,86) — 1
sub.36 (piano S1, categoria C/2, classe 1, mq.5, Rendita euro 19,88) — 1 sub.6
(piano T, categoria C/6, classe 2, mg.23, Rendita euro 81,96); confinante con:
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XXXKXXX, XXKKXXK, XXKXXX, parti comuni, salvi altri; con i proporzionali diritti
di comproprieta: sulle parti comuni dell intero edificio, come per legge, uso e
destinazione. Il terreno su cui insiste il fabbricato ¢ distinto al Catasto Terreni
del Comune di Santa Sofia, sezione Santa Sofia, a partita n.1, nel foglio 33, con
la particella 1, di metri quadrati 2.059 (duemilacinquantanove), senza redditi,

quale Ente Urbano”.
Dati anagrafici dell’esecutato indicato nel pignoramento:
(@

(300) il xoxsooes e resi dente in xXXTDOCRK (xx), Via XODOOONK 13K,

nato a

NOTA DI TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO R.G. n.14102 R.P.
1.9975 del 03/08/2023

1 dati catastali, indicati nella Nota di Trascrizione del Pignoramento
Immobiliare presso I'’Agenzia delle Entrate di Forli, sezione Temitorio, Servizio

di Pubblicita iare somo_corri i a_quelli del

sopraindicati,
OSSERVAZIONI

Dall’esame di tutta la documentazione catastale risulta quanto segue:

1)-Nelle planimetrie dei subalterni 6 (autorimessa) e 36 (deposito) viene

indicato il piano seminterrato;

2)-] imetrico i subalterni 6 i €36 (deposito) sono
rappresentanti entrambi in quello che & indicato come “piano seminterrato™;
3)-Nelle visure catastali ¢ nell’elenco subaltemi il sub6 (autorimessa) viene
indicato al piano terra mentre il sub.36 (deposito) viene indicato al piano primo
sottostrada.

Lintero complesso condominiale & costituito in totale da n.5 piani, di cui 4
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fuori terra ed uno seminterrato.
Prendendo a riferimento il piano stradale come piano terra, sia la cantina che
Iautorimessa si trovano al piano seminterrato.

Queste discrepanze nelle indicazioni dei piani tra elaborato planimetrico, visure
e planimetrie non ostacolano la corretta individuazione delle unita ai fini
catastali e della compravendita, pertanto la scrivente non ha ritenuto necessario

presentare alcuna documentazione all’ Agenzia delle Entrate, sezione Territorio.

DESCRIZK LL'TMMOBILE,

Trattasi di fabbricato iniale con unicamente

costituito da n.13 appartamenti (dal piano terra al piano terzo [softotetti]), n. 14
autorimesse (piano seminterrato) e 1.5 depositi (piano seminterrato). Oltre alle
parti comuni che costituiscono camminamenti, aree di manovra, giardino,
androni ¢ scale per i collegamenti intemi e 1'area di sedime del fabbricato
stesso,

L'oggetto del pignoramento sono un appartamento con sviluppo verticale dal
piano secondo al piano terzo (sottotetto), avente affaccio sia a Nord che a Sud
del fabbricato ed accesso dalla scala comune di cui al sub3 con civico n.41,
intemo 4.

Annessi sono un’autorimessa e un deposito posti al piano seminterrato oltre
quota proporzionale sulle parti comuni identificate con subaltemi 1 ¢3.

Leintero fabbricato si sviluppa su cinque piani di cui quattro livelli fuori terra (il
quarto piano ¢ il softotetto) ed uno seminterrato dove sono ubicati solo ed
esclusivamente i vani di servizio (autorimesse ¢ depositi).

Lintero lotto risulta recintato su tutti i lati. La tipologia prevalente del materiale
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utilizzato per le recinzioni & il ds in parte finteggiato (lato in affaccio alla
pubblica via) ed in parte a vista (restanti lati), con soprastante coprimuretto.

Gli accessi alle unita abitative posti in affaccio sulla pubblica via sono dotati di
cancello, mentre quelli con accesso sulla particella 555 non ne sono tutti
provwisti.

Stando al certificato di collaudo delle opere in cemento amato del 03/09/1985,

Pintero fabbricato risulta costruito come segue: .. fubbricato diviso in due
parti da un giunto. La costruzione si trova in Zona sismica di grado 9 ed é
costituita da telai piani in c.a, con pilastri e travi in spessore. I balconi e sporti
di gronda'sono in soletta piena in ¢.a., i solai sono in laterocemento, le scale
sond'in soletta piand'in c.a. con gradini viportati.

Le fandazioni sono su travi rovesce e su di esse gravitano parte dei muri in c.a.
del piahia interrdto nonché i pilastyi dei telai con relatii solai.™

Fatta eccezione per quanto riguarda la parte relativa alle fondazioni (non
verificabile), sulla base del sopralluogo effettuato ed in riferimento a quanto
descritto nel certificato di collaudo, la scrivente pud affermare che il fabbricato
risulta effettivamente costruito con i materiali sopra descritti, salvo se, in caso
di futuro intervento di ristrutturazione, alcune partizioni possano risultare in
alfro materiale.

Sulla base della documentazione pervenuta alla srivente ¢ dal sopralluogo,
risulta privo di termo-cappotto.

i aggiunge alla descrizione di cui sopra che le pareti esteme sono in blocchi di
laterizio ¢/o similare con complementi in vetrocemento; le grondaie ed i
pluviali, ove visibili, risultano in metallo tinteggiato efo similare.

1 serramenti estemi alle parti comuni sono in metallo vemiciato in giallo,
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completi di vetrocamera e maniglie in pve di colore nero,
1 rivestimento delle scale & in granito, mentre il parapetto & in metallo ed il
corrimano & in legno.

Lintero fabbricato ¢ dotato i sistema fognario e dei vani contatori.

1 tetto & del tipo a falde.

In linea aria il fabbricato si trova a circa 600 mt dal centro di Santa Sofia
(inteso come riferimento la sede del Municipio).

E* una zona prevalentemente resi denziale, raggiungibile sia con mezzi pubblici
che con quelli privati. Sono presenti sia attivita commerciali che di servizio alla
persona in genere.

Lintero complesso condominiale risulta costruito ex novo con Concessione

a n442 Pratica Edilizia n768 Prot.2451/84 del 08/giugno/1984 e
successiva variante per opere in corso Pratica Edilizia n.1027 Prot.6438/86 del
16/settembre/1986.

Risulta inoltre rilasciata Autorizzazione di Abitabilita Definitiva n.8400/1986
del 05/novembre/1986, relativa alle Pratiche Edilizie 768-1027 anno 1984-
1986.

Non risultano successivi interventi edilizi e sanatorie per le singole unith
immobiliari oggetto della presente procedura.
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2.5 DESCRIZIONE DELLE UNITA' IMMOBILIART

stralcio dell’elaborato planimetrico - sviluppi non in scala

| TERZ0 " PIANO ~ SOTTOTETTO |

1
i
i
i

e
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L’unita immobiliare identificata con il sub.31, ha destinazione ghit

risulta composta da:

PIANO SECONDO:

-soggiomo, con accesso dal pianerottolo della scala comune di cui al sub3,
cucina, ripostiglio (ove & ubicata la scala a chiocciola di collegamento al piano
terzo [sottotetto], disimpegno, n.2 camere da letto, n.1 bagno e n.2 terrazzi.
Laltezza utile intema rilevata & di m.2,70, conforme a quanto indicato sia nella
planimeria catastale che nella sezione dell*elaborato grafico allegato all ultimo

titolo autorizzativo.

=
T

bagng
camera
is
g
soggiorna

I
erraand

PIANTA PIANO SECONDO h.=2,70

(stralcio della planimetria catastale - sviluppo non in scals)
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PIANO TERZO (sottotetto)
Catastalmente & costituito da due vani “softotetto” ed un vano avente
destinazione “ocale autoclave™ di fatto il vano a cui si accede direttamente
dalla scala a chiocciola & stato arredato e adibito a camera da letto, inoltre
utilizzando il mobilio come divisorio ¢ stato “creato” un piccolo studio.

11 vano autoclave invece risulta trasformato in bagno, completo di tutti i sanitari
€ corpo scal dante.

11 pis ampio vano sottotetto, viene utilizzato come deposito, mantenendo quindi
Ia destinazione indicata in planimetria.

Per la presenza del mobilio € la realizzazione di un controsoffitto con pannelli

in legno e/o in polistirolo le altezze interne rilevate non sono confrontabili con

quelle indicate in planimetria e pertanto non se ne pud constatare la conformi

PIANTA PIANO TERZO (sottotetto)

(eeaio della planisaetia atastale - sviluppo non in scals)
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La porta di ingresso ¢ in legno, gli infissi estemi sono in metallo di colore
siallo, completi di vetrocamera ¢ maniglia in pve color nero.

1 sistema oscurante, ove presente, & costituito da tapparelle in pve di colore
‘grigio chiaro; estemamente si presentano in condizioni mediocri.

Le porte inteme sono in legno tamburato con pannellatura di colore noce
‘maniglie in metallo di colore oro. La porta del bagno & dotata di sopraluce.

T pavimenti della zona giorno e del bagno sono in ceramica, mentre nelle due
camere da letto e nel disimpegno sono in legno. Nei due terrazzi i pavimenti
sono in klinker /o similare di colore chiaro, presumibilmente del tipo
antigelivo.

1 rivestimento della cucina ¢ del bagno ¢ in ceramica.

Tbattiscopa, ove presenti, sono in legno di colore noce.

a0

Le pareti divisorie interne sono in laterizio, intonacate ¢ tinteggiate.
Nel bagno tutti i sanitari sono del fipo a terra con rubinetteria monocomando di
colore argento; & presente 1a vasca.

1 parapetto dei terrazzi & in blocchi di vetrocemento con soprastante
coprimuretto in metallo. Tnoltre i terrazzi sono dotati di piletta per la raccolta
delle acque piovane. Tn sede di sopralluogo & stato riscontrato che alcuni
blocchi di vetrocemento sono danneggiai eo rofti e necessita la loro
sostituzione.

Limpianto elettrico & del tipo civile sottotraccia, con placche in diverse

tipologie di materiale: quelli in metallo sono di colore oro, quelli in pve sono di
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Limpianto di riscaldamento & del tipo di tradizionale con corpi scaldanti in
metallo di colore chiaro.

In sede di sopralluogo sono state riscontrate tracce di umidita, in particolare
nelle pareti esterne lungo la perimetrazione degli infissi.

Al piano terzo (sottotetto):

Vi si accede con seala a chiocciola con struttura in legno, ubicata nel ripostiglio,
mentre il parapetto installato al bordo del foro i apertura nel solaio & in
metallo.

T pavimenti, ed il rivestimento del bagno, sono in ceramica ¢/o similare di
colore chiaro, mentre i battiscopa sono in legno di colore noce chiaro.

A dare luce al sottoftetto sono porzioni di pareti in blocchi di vetrocemento
aperture esterne dotate di infissi interni, ove presenti, in metallo, completi di
vetrocamera ¢ maniglia in pve color nero.

11 sistema oscurante & costituito da tende ed avvolgibili intermi.

Le porte inteme sono in legno tamburato con pannellatura di colore noce chiaro
e maniglia in metallo di colore oro per il bagno, mentre quella di accesso al
vano softotetto adibito a deposito & di colore bianco come pure la sua maniglia.
Nel bagno i sanitari (lavandino, w.c. e bidg) sono del fipo a terra, di colore
bianco, completi di rubinetteria monocomando di colore argento. E* inoltre
presente la vasca da bagno.

Le pareti divisorie sono in laterizio intonacate ¢ finteggiate.

Limpianto eletirico & del tipo civile sottotraccia, con placche in diverse
tipologie di materiale: quelli in metallo sono di colore oro, quelli in pve sono di
colore chiaro; gli interruttori sono in pve di colore bianco.

Limpianto di riscaldamento & del tipo di tradizionale con corpi scaldanti in
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‘metallo di colore chiaro.

1 soffitto del vano sottotetto arredato ed utilizzato a camera da letto e piccolo
studio & rivestito in perlinato color noce, mentre quello del sottotetto utilizzato
come ripostiglio/deposito con pannelli di polistirolo.

Impianti:

1 contatori di luce, gas ed acqua sono ubicati nelle rispettive nicchie come si
evince nella documentazione fotografica allegata alla presente.

-impianti televisivo ed elettrico: sono del tipo softotraccia, presumibilmente
con tubazioni ¢ scatole in pve, i frutti sono sia in metallo che in pvc, mentre gli
interruttori sono in pve.

-impianto_di riscaldamento: risulta del tipo tradizionale con elementi in
metallo di colore chiaro. Le tubazioni sono presumibilmente in rame.

11 riscaldamento ¢ la produzione di acqua calda sanitaria sono dotati di propria
caldaia alimentata a gas metano ed ubicata nel vano cucina.

La scrivente non ha preso visione del libretto della caldaia, ma ha reperito il
libretto elettronico della caldaia dalla ditta che effettua la manutenzione e
Panalisi dei fumi.

-impianto i _refrigerazione. non risulta riscontrato Pimpianto di
raffrescamento.

Lounith immobiliare identificata con il sub.6, avente destinazione autorimessa
risulta composta da: vano unico con accesso dalla corte (rampa ed area di

manovra) comune di cui al sub.1
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Laltezza utile interna rilevata risulta di mi 2,40, conforme a quanto indicato sia
nella planimetria catastale che nella sezione dell’elaborato grafico allegato

all*ultimo titolo autorizzativo.

PIANTA PIANO SEMINTERRATO

(stealcio delia planimetria catastale - sviluppo non in scala)

garage
|| roese

y

PIANO  SEMINTERRATC “4-2.40

FINITURE

La porta di ingresso all*autorimessa & in metallo di colore azzurro.

1l pavimento & in ceramica simil cotto € risulta dotato di piletta.

Le pareti sono intonacate e tinteggiate.

Linfisso della finestra & in metallo, come tutto il resto del complesso
condominiale.

Limpianto elettrico & del tipo civile sottotraccia, con i frutti in pve.

In sede di sopralluogo sono state riscontrate tracce di umidita risalente
Tungo le pareti.

L'unita immobiliare identificata con il sub.36, avente destinazione deposito
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risulta composta da: vano unico con accesso da spazi comuni di cui al sub3
(scala, corridoi).

Laltezza utile interna rilevata risulta di ml 2,40, conforme a quanto indicato sia
nella planimetria catastale che nella sezione dell’claborato grafico allegato

all’ultimo titolo autorizzativo.

—] locale

Py PIANTA PIANO SEMINTERRATO
B P J—-—
en i scals)

PIANO SEMINTERRA

TO_ He

FINITURE

La porta di ingresso al deposito/cantina & in metallo di colore azzuro, con
‘maniglia in pve di colore nero.

1 pavimento & in ceramica simil cotto e risulta dotato di pilefta.

Le pareti sono intonacate e tinteggiate.

Dinfisso della finestra & in metallo, come tutto il resto del complesso
condominiale.

Limpianto elettrico & del tipo civile softotraccia, con i frutti in metallo ed
interruttori in pve.

Einolre presente un lavatoio.

Pubblicaz

(

TARBRTRLIOA E messo D ARUBAPEC.SP A NG CA3 Seil. 55861 ROLGIZI6a65C0Te82062094

e e F D DHEAZIONE: O TIPrO

Pagina2! di68

R



In sede di sopralluogo sono state riscontrate tracce di umidita risalente
Tungo le pareti.

Alla data del gli impianti ris i i

Da ricerca e verifica presso il Comune, non sono stafi riscontranti i certificati di
conformita degli impianti, e non & dato sapere se questi fossero stati depositati o
meno.

Pertanto, visto la data di realizzo del complesso condominiale ¢ degli i

pianti,
€ tenute conto che non ¢ stato possibile predere visione delle certificazioni
per tutte le ui. oggetto della presente procedura, I’Esperta NON ¢ in grado di
attestarne la conformita e consiglia al futuro aquirente di far verificare a
sua cura e spese fa loro conformita ed il comretto funzionamento da personale
specializzato, ¢ qualora risultasse necessario, di provvedere al loro

ottenendo nuove ¢ ichiarazioni di conformita.

Nel complesso si pud affermare che le unita immobiliari oggetto di
pignoramento, presentano un normale grado di finitura esterno ed interno,
allo stesso tempo sarebbe opportuno realizzare interventi di manutenzione
ordinarialaddove sono state risconntrate tracce di umidita, elementi rotti o
danneggiati ed al sistema oscurante esterno.

La superficie commerciale del locale i (sub. 6) & di mq 13.17

u &

g
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Le superfici di cui sopra, risultano da misurazioni effettuate dall"Esperta sulla
tavola di progetto allegata alla variante alla Concessione Edilizia n.442/1984
rilasciata dall’Ufficio Tecnico del Comune di Santa Sofia ¢ confrontate sia col
rilievo metrico eseguito in loco dalla scrivente che con le planimetrie catastali
rilasciate dallUfficio competente (orientativamente in scala 1:200).

Sard comunque cura dell’acquirente verificare ulteriormente le superfici
sopra indicate con quanto rappresentato nelle tavole allegati ai titoli
autorizzativi e/o con verifiche in loco, incaricando un proprio tecnico di
fiducia al fine di effettuare un piit dettagliato rilievo.

Le unita immobiliari risultano catastalmente identificate e rappresentate, e, alla

data del si ben id

Dal confronto delle planimetrie catastali depositate agli atti ¢ lo stato dei
Tuoghi, sono state riscontrate le seguenti difformita:

1)-al piano secondo, all*intemo del ripostiglio, non risulta rappresentata la seala
a chiocciola di collegamento al softotetto;

2)nella camera da letto confinante con la scala comune, non risulta
rappresentato un sefte murario, lato parete esterna;

3)-il terrazzo della zona notte risulta rappresentato pii corto rispetto a quello
della zona giomo ed allo stato dei luoghi;

4)-al piano terzo (softotetto), il foro nel solaio per la scala & a sezione circolare
anziché rettangolare;

5)-il locale autoclave, posto al piano sottotetto & stato trasformato in bagno.
(vedasi allegato 13)

Al riguardo la serivente Stimatrice non ha ritenuto necessario redigere nuova
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planimeria catastale in quanto le difformita sopra elencate non comportano la
modifica della rendita catastale, ¢ per non gravare di spese la procedura.
Qualora comunque lo si rendesse necessario la scrivente si rende, si da ora,
disponibile alla redazione ¢ presentazione della pratica di aggiomamento
catastale.

Rispeto alla tavola di progetto allegata alla variante alla C.E.442/1984, sono
state riscontrate le seguenti difformita:

1)-alcune quote interne risultano difformi da quelle autorizate, nella misura

maggiore della tolleranza ammessa per legge;
2)-non risulta rappresentata la scala di collegamento al piano sottotetto ubicata
nel ripostiglio;

3)-nella_camera da letto confinante con la scala comune, non risulta
rappresentato un sette murario, lato parete esterna;

Osservazioni:

1 piano sottotetto non risulta rappresentato nelle tavole “piante” progettuali, se
ne trova riscontro nelle tavole delle sezioni, nelle tavole sismiche ¢ nella
planimetria catastale depositata in Comune, unitamente alla richiesta di rilascio
di abitabiliti

1 foro circolare ¢ la sua dimensione, in riferimento alla documentazione di cui &
venuta in possesso e ne ha preso visione la scrivente E.S., & rappresentato solo
nella tavola allegata alla pratica sismica “soffitte”

Questa discrepanza tra le tavole architettoniche, sismiche e catastali, porta a
consigliare al futuro acquirente di incari care un proprio tecnico di fiducia al fine

di verificare presso gli uffici competenti quale documentazione presentare al

fine di izzare la situazione attuale dell
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Alla data della presentazione della presente valutazione di stima, sulla base
della consulenza presso 1°Ufficio Tecnico del Comune di Santa Sofia, per
quanto conceme la sola scala a chiocciola, risulta quanto segue:

1)a sostituzione della scala, da retrattile a chiocciola, per I'accesso al
softotetto, senza I'aumento del foro del solaio non necessita aleun fitolo
edilizio.

Si rammenta inoltre, come gid relazionato facendo il confionto con la
planimetria catastale:

4)-il vano autoclave ubicato nel sottotetto ¢ stato adibito a bagno, completo di
sanitari € corpo scaldante, il futto senza fitolo autorizzativo,

Visto che tale vano non raggiunge I’altezza minima prevista dalla attuale
normativa vigente, il cambio duso da vano autoclave a bagno non risulta
sanabile, pertanto dovri essere ripristinata la destinazione iniziale rimuovendo
sia i sanitari che il termosifone. 11 costo di tale intervento, che dovra essere
realizato da ditta specializzata, viene quantificato per un importo di €.
2.000,00, che verri detratto dal valore definitivo el lotto oggetto di procedura.
2.6) RAPPRESENTAZIONE E FOTO SIGNIFICATIVE

Una rappresentazione dell’intero fabbricato e delle unith immobiliari oggetto di
stima, viene fomita mediante allegazione delle planimetrie e mappa catastale, ¢
delle tavole presentate presso "Uficio Tecnico di Santa Sofia.

' stato eseguito anche un dettagliato rilievo fotografico degli esterni ed intemi,
con relativa didascalia che i allega. (vedasi allegato 14)

Alcune foto, piit significative, s includono di seguito.
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veduta generale del fabbricato in cui sono
ubicate le ui. oggetto di procedura

ECSP A NG CAISersi

e le wi. oggetto di procedura, da via Unita D'ltalia
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edute del fabbricato, ove sono ubicate le ui. oggetto di procedura, dello stradello di accesso

e dellaporta di ingresso ed androne di uso comune alla u i sbitativa ed alla cantina

vedute della scala di uso comune e dell’accesso all unith abitativa,

Pecss A
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wedute del balcone da cui si acceds dalle
camere daletto

vedata del corridoio della zona notte

vedute del bagno
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vedate della camera limitrofa al soggiorno
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wedute della scala di accesso al sottatetto

weduta del sottotetto, arredato ed utilizzato,

impropriamente come camer, piceolo

studio ¢ bagno (d posto del vano antoclave
| ‘come deplanimeia catasl)

weduta del sottotetto, arredato ed utilizzato, impropriamente come camera, piccolo studio ¢

bagno (al posto del vano autoclave come da planimeria catastale)

~ Pubblicazic
s oncm D DHECAZIONE O TIPro

Pagina31 dig8

Ecse A

R



vedute vano autoclave (come da planimetria
catastale) ubicato nel softtetio, arredato ed

utilizzato impropriamente come bagno

vedute della porta di accesso allaporzione di
sottotetto con h.<1,50 utlizzato come deposito

Pecss A

weduta della percorso di uso comune, identificato con il subaltemo 3 (b.c.n.c) di accesso al

deposito posto al piano primo sattostrada (seminterrato), d cui al sub 36
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wedute del deposito posto al piano primo
|| sottostrada (seminterrato), di cui al sub 36
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PARTICOLARI TIPOLOGIE MATERIALI

particolare della tipalogia e stato di conservazione del
sistema oscurante esterno.

Pecss A
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Barticolari della tipologia e stato di conservazione dei componenti

ell impianto elettrico

particolare dei serramentiinterni
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particolari della fipologia ¢ stato di conservazione dei componenti di parte del parapetto dei
balconi

particolare delle tracee di umi &t ricalente

presente nelle pareri dell’ autorimessa.

paticolare degli element dell'impianto

elettrico dell'autorimessa

Pecss A
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UTENZE

weduta delle nicchie e dei contatoni per |'energia.

vedate del vano ove sono ubicati i contator:

dell'asqua delle tubsture e contators

Ecse A

veduta dei contatori per la fornitura del gas metano
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3) verifichi la proprietis dei beni pignoruti in capo alli parte esecutata e Vesatis loro
provenienzs;  tal fine Pesperto risaliri nella verifica dei tioli @i acquisto derivativi
in favore del debitore ¢ dei suoi danti cousa, anche olwe il ventennio, fino

it al ventennio,
trascritto in fovore del debitore o dei suoi danti causa; solo ove di tale titolo

mp
3.1) PROPRIET:
Le unitd pignorate, identificata con i subaltemi 631 € 36, risultano in capo
all’esecutato nello stato di diritto della piena proprieta per la quota di 1/1, in
regime di separazione dei beni

2) TITOLO DI PROVENIENZA DEL BENE AGLI ESECUTATI
Ttitoli di provenienza sono i seguenti

-la proprietd pignorata in capo all esecutato & stata acquistata dallo stesso gid

nel ventennio al piy con atto di ita del Dott.

Adalberto Mercatali di Modigliana del 27/11/1986 Rep. n.40647 trascritto a
Forli il 17/12/1986 Art.7.802 dalla Societd XXXXXXXXXX € XXXXXXXXXXX XXXX
con sede in xooxkx; con questo atto sono state acquistate le porzioni
immobiliari identificate al CEU del Comune di Santa Sofia al Foglio 33
Particella 1 subni 31, 36 € 6, oltre alla quota di comproprieti indivisa in
ragione di 102,83/1000 sulle parti ed opere comuni a tutte le unita immobiliari
del complesso condominiale, come previsto dall’art.1117 ¢ segg. del Codice
Civile e dal quadro dimostrativo, fra le quali I'area coperta del fabbricato della
superficie di mq.414; quota di comproprieta indivisa in ragione di 110,59/1000
su quelle parti comuni del fabbricato costituite da ripostiglio, cortile e giardino
di cui al Foglio 33, particella 1 sub.1; quota di comproprieth indivisa in ragione

di 306,87/1000 su quelle parti comuni del fabbricato costituite da accesso
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03.2.2) VINCOLI ¢/0 PATTIINDICATINELL'ATTO

Nell’atto di cui sopra, e nella sua di trascrizione non viene indicato aleun
vincolo €/o patti, salvo quelli di tipo condominiale sulle parti comuni ai sensi
dell’art. 1117 del C.C.

3.3) TITOLOANTECEDENTE FINO A COPRIRE IL VENTENNIO

Per le unith immobiliari pignorate non & stato prodotto il Certificato Notarile di
cui all'art. 567, comma 2 c.p.c.

La scrivente ha provveduto a richiedere copia degli atti acquisto del Notaio
Mercatali sia presso I'archivio notarile di Forli, prima, che presso I’Agenzia
delle Entrate, poi, dell’atto di acquisto dell’esecutato delle unith immobiliari
ogaetto di procedura e dell*atto di acquisto della ditta venditrice (dittta che ha
costruito poi il complesso consominiale) del lotto i terreno, in quanto non
risultavano a raccolta presso I’archivio notarile.

(vedasi all.15)

NB: sul terreno acquistato dalla societh vendifrice, & stato costruito il complesso

le porzioni i iliari i vendute

dalla stessa societa agli attuali esecutati (subni 631 € 36 oltre alle parti
comuni).
4) accerti se gravano sul bene iscrizioni e trascrizioni pregindizievoli nonché altro
tipo di gravami, formulits, formaliti, vincoli o oneri, indicandone gii estremi ¢
PP Z i
st riferendo se i att s P d
la stessu se incompleta; wli verifiche possono essere omesse, qualoms il creditore
i i Ia reluzione notarile sostinutive di cui all’art. 567, co. 2° ultima
purte, c.p.c., procedendo comungue alla verifics dellesistenzs di eventuali iscrizioni
/o truscrizion successive alla data di riferimento del suddetto certificato; in_ogni
caso e to provvederis ad ac ove non alle; del titolo di
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Per le unith immobiliari in oggetto, non risulta prodotta la Certificazione

Notarile.

L'Esperta Stimatrice ha provveduto ad eseguire in data 11/10/2023 e in data
03/09/2024 la ricerca e la verifica delle formalita presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Forli in capo all’esecutato, ¢ per immobile, (vedasi
allegato B)

~Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo del
10/05/1994 Rep. n.160132 a favore della XOOOXXOOOCXXXARXXXXKKIKXX
XXXXXXXXXXXX, Iscritta a Forli il 24/05/1994 Art.1.001.

“Ipoteca volontaria_derivante da_concessione a garanzia di credito del
18/12/1995 Rep. n.163234 a favore della XOKXXXXXXXXXXXXXXXXX, Iscritta a

Forliil 21/12/1995 Art. 2.462.

Lipoteca & stata oggetto i n.7 annotazioni per restrizioni i ben riguardanti
immobili non oggetto della presente relazione.

-Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di credito del
10/11/1997 Rep. 0.166985 a favore della xoocxonnoooooosonoos, Isoritta a
Forliil 17/11/1997 Art2.245.

Lipoteca & stata oggetto i n.6 annotazioni per restrizioni di beni riguardanti
immobili non ogaetto della presente relazione.

“Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo del
13/09/2000 Rep. n.172348 a favore della XXXXTOORXKICCCXRRXKXLONK,
Iscritta a Forli il 18/09/2000 Art.2961.

Lipoteca ¢ stata oggetto di n. 7 annotazioni per restrizioni di beni riguardanti
immobili non oggetto della presente relazione.

“Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di credito del

12/03/2003 Rep. n.176521 a favore della XXXXCXXXXXTEXXXIXCKN
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Iscritta a Forli il

24/02/2003 Art.683.

L'ipoteca & stata oggetto di rinnovazione con ipoteca volontaria del 12/02/2003
Rep. n.176521 iscritta a Forli il 09/01/2023 Art.67.

“Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo del
23/10/2009 Rep. n30198/6462 a favore della XXEXXIXXXXXXXKEXXXKXK-

Iscritta a Forli il 29/10/2009 Art.4.994.

Lipoteca & stata oggetto i n.7 annofazioni per restrizioni di beni riguardanti
immobili non ogaetto della presente relazione.

“Ipoteca volontaria_derivante da concessione a garanzia di mutuo del
23/10/2009 Rep. n.30199/6463 a favore della XXXXXXCOXXXXXXXXXXKXK-

- Tscritta

a Forli il 29/10/2009 Art.4.995.

Lipoteca & stata oggetto i 7 annotazioni per restrizioni di beni riguardanti
immobili non oggetto della presente relazione.

~Ipoteca derivante da concessione amministrativa/riscossione del 23/02/2016
Rep. n.877/4516 a favore di xxxxooooooaxx Iscritta a Forli il 02/03/2016
Art.512.

a0

Alla data del 03/09/2024 non risultavano ulteriori variazioni in merito.

Non risultano ulteriori Iscrizioni e/o Trascrizioni pregiudizievoli (salvo il
verbale di pignoramento rep. 2081/2023 (vedasi allegato B), fermo restando
ogni controllo a cura del rogitante anche nel momento dell’eventuale vendita.

T dat catastali indicati nell’atto di Pignoramento sono corretti ¢ corrispondono
a quelli indicati nella Nota di Trascrizione del medesimo atto.
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3) prenda visione ed ic delle planimetrie deghi immobili di cui allatto di
Ppignorsmento;
La softoscritta ha estratto copia delle planimetrie catastali, dell’élaborato
planimefrico e dell estratto di mappa catastale, tramite la piattaforma telematica
“SISTER” dell’Agenzia delle Entrate, di cui si allega copia. (vedasi allegati 03-
05-07-09-11).
6) dica de debbu sopperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti (eventsuli omesse
denunce di successione, ecc.);
In base all e risultanze accertate dalle verifiche eseguite, non risultano omissioni
del tipo indicato, fatto salvo quanto fin qui relazionato.
7) siferiscu_sullo stuto di li_immwnobili_in i i, con
indicazione se occupato da terz, del titolo in base al quale Vimmobile & occupato (es.
comtmtt @i locazione, contratti di comodato, diriti di abitazione dell immobile come
da giudiziali per zic e cessazione degli effets
civili del matrimonio, ecc.), indicandone le date di inizio ¢ scadenzs, il regime legale
0 mena, fondati isudiziali definiivi o meno) ed
il corvispettivo previsto nonché valutandone lu congruitis in buse wi canoni di
f i i o P N
con particolare riferimento lfesistenza di comrutti registrad in data antecedente al
pignommento, accertando in quest’ultimo caso presso la competente Agensia delle
Entrate la data del contratto, ks data della relativa registrazione, ls data di scadenzs
del contratto, il termine di scadenza per Ueventusle disdetts, Peventuale dats di
rilascio fissuta o lo stato dell’eventuale cawusa di rilascio in corso, in ogni caso ne
i ok o A"

La scrivente ha provveduto ad effettare, presso ’Agenzia delle Entrate, la
verifica di eventuali contratti di locazione /o similari in essere relativi alle w.i.
pignorate, con esito negativo. (vedasi allegato 16)

Alla data del sopralluogo & stato accertato che le porzioni immobiliari oggetto
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di procedura sono in uso e abitate dall’esecutato dal 15/01/1987 come risulta
dai certificati di residenza storici reperiti presso I'ufficio Anagrafe del Comune
di Santa Sofia. (vedasi allegato 17).

La moglie, seppur da certificato storico di famiglia, risulta iscritta in residenza
diversa dalle unith oggetto di procedura, di fatto abita ed usa, con il marito,
nelle u.i. oggetto della presente procedura,

Le figlie, pur presenti nel certificato di cui sopra, di fatto vivono alfrove, come
da dichiarazione dell’esecutato riportato nel verbale di primo accesso del
custode. (vedasi allegato 02)

Considerata Ia tipologia dei beni, le loro dimensioni ed il grado di rifinitura, si
ritiene che Pintera proprieta immobiliare pignorata (appartamento, cantina ed
autorimessa) sia locabile ad un canone di affitto mensile pari a €. 600,00 (curo
seicento//00).

3) proweda « verificare, anche con comtrolli presso i competenti wffici
amministrativi, Vesistenzs di formalits, eventuali vincoli paesistici, idrogeologici,
forestali, storico-artistici, di preluzione dello Stato ex D.Lgs. n.° 42/2004, nonché

vincoli /o oneri di qualsiasi altra natura gravanti sugli immobili pignorati, ivi
igli i ed oneri di iniale ed i vincoli derivanti

du contratti incidenti sulla attitudine edificatoria degh stessi o connessi con il loro
caratiere storico-artistico (es.: vincoli condominiali, vincoli ex T.U. Beni Culturati,
vincoli di P.RG, dirii di preluzione legale, ecc), che resteranno  carico

1) VINCOLI ATTO DI PROVENIENZA DEL BE!

Nella trascrizione dell’atto di provenienza non sono indicati vincoli del tipo

indicato. Vengono solo indicati i vincoli di natura condominiale sulle parti
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2) VINCOLI DIALTRA NATURA
Sulle porzioni immobiliari vigono i vincoli di Piano del Comune (RU.E.) di
Santa Sofia, di destinazione e d’uso, oltre ai vincoli di natura condominiale

sulle parti comuni ai sensi dell’art. 1117 del C.C.

In aggiunta a futto quanto sopra, sono comunque sempre validi i vincoli ¢ le
prescrizioni di qualsiasi natura posti da Leggi dello Stato, da Leggi Regionali ¢
da Enti Pubblici che, se e come esistenti, gravano le u.. qui oggetto di stima.
La tipologia di eventuali ¢ futuri interventi edilizi sara soggetta al rispetto
delle normative vigenti alla data di intervento.

9) provweda a verificare Vesistenza i formaliti, vincoli od oneri, anche di naturs

non qrpauiﬂl.i‘al’nc{llﬁﬂl&'

La proprieta immobiliare pignorata di fatto & costituita da un appartamento
posto al piano secondo e terzo (sottotetto), una cantina ed una autorimessa poste
al piano seminterrato, facenti parte di un pii ampio complesso condominiale ad
50 esclusivamente residenziale.

Quanto premesso per le porzioni immobiliari vigono i vincoli di natura
condominiale ai sensi dell’art. 1117 (terreno, parti comuni, efc...).

10) verifichi quale sis Vimporto annso delle spese fisse di gestione e mansutenzione
dell’immobile, Vesistenza di eventuali spese straordinarie gii deliberate, anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto, nonché le eventuali spese condominiali
insolute nei due anni precedent alls data della pericia e Pesistenza di eventuali

pig?

Per la gestione delle pari comuni, il Condominio si_avvale di un
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LE.S. ha proveduto a richiedere all Amministratore s vi fossero spese
condominiali amrefrate e nel caso positivo quale fosse I'entita delle medesime
relativamente agli anni 2022, 2023 ¢ 2024, ¢ documentazione atta a desumere le
spese ordinarie annue fisse di gestione ¢ manutenzione.

Come da comunicazione dell’amministratore, I'esecutato non ha posizioni
aperte per gli anni 2022 ¢ 2023, mentre per 'anno 2024 il bilancio preventivo &
di circa €350,00, ma non & ancora stato approvato in assemblea in quanto sono
in attesa della relazione e del computo mefrico per lavori straordinari
riguardanti il rifacimento del tetto, lavori sulle facciate e sui terrazzi, che

dovrebb svolti ma che non cora stati deliberati.

11 bilancio ordinario si de al 31 dicembre di ogni anno.
Per_il io _non ¢ stato redatto un_proprio
(vedasi allegato 21)

a0

Non risultane procedimenti giudiziari in corso, relativi alle u.. pignorate.
11) verifichi e indichi quale sia le Ppignorato,
ndo_ad_acquisire_ed_allegare il certificato di_destinagione_urbanisticu
» 5 = ;i 7

Dall’analisi dei documenti amministrativi visionati e rilasciati dal Comune di

Santa Sofia e dalle risultanze catastali risulta che:

~l'unita i i i con il sub. 31 ha
~Iunita i i con il sub. 6 ha destinazione ad
~Punita i i con il sub. 36 ha destinazione deposito.
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12) provwederis inoltre ad
aggiormato da allegare al decreto di n-;rnlmm appena il professionist

delegato alle operugioni di vendity gli comunicheris Uintervemuta vendity def bene

Non & necessario richiedere il certificato di destinazione urbanistica della

particella 1, su cui sorge Pintero complesso condominiale, in quanto risulta

accatastata come ente urbano, ¢ comunque di superficie inferiore a mq.5.000.

(vedasi allegato 04)
13) per i fubbricati, verifichi, lu regolaritis editizia od srbunistica det bene nonché
Pesistenza della dichisrazione @i agibilits dello stesso, per i terreni verifichi la
e e i’
soggetto il benes i i ali icion, dica se il bene sis condonubile ai
sensi di logge, quantificando Pimporto dovto a titolo di eventuale oblazione e
precisando se esistana procedure amministrative ¢ sanzionatorie, ¢ di conformiti
degli impianti accessori;
13.1) PRECEDENTI AUTORIZZATIVI e ABITABILITA

Dalla ricerca eseguita presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di Santa Sofia &

emerso che lintero complesso condominale, che comprende le unith
immobiliari oggetto di procedura, & stato oggetto dei seguenti fitoli: (vedasi
allegato 18):

-Concessione Edilizia n.442/1984 Prot. n.2451/84 del 08/giugno/1984 Pratica

Edilizia n.768/19984 ¢ Successiva Variante per Opere in Corso Prat. Edil.
n.1027/1986 Prot. n.6438/1986 del 16/settembre/1986.

-Autorizzazione di Abitabilita Definitiva Pratica Edilizia n.768-1027 anno
1984-1986, Prot.8400/86 del 05/novembre/1986;
~Cettificato di Collaudo Sismico depositato presso I°ufficio del Genio Civile di

Forli, in data 06/settembre/1986 registrato al n.963/84.
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13.2) REGOLARITA' EDILIZIA

Dal sopralluogo eseguito prendendo a riferimento tutta la documentazione
relativa alla pratica edilizia e variante ¢ alla pratica sismica, depositati presso il
Comune di Santa Sofia, ¢ le planimelrie catastali (allegate alla richiesta di
abitabilita), sono state accertate alcune difformita inteme e I'uso improprio del
sottotetto tra cui le modifiche apportate al vano catastale “/ocale autoclave™ che
& stato trasformato, senza titolo autorizzativo, in bagno.

1 sottotetto viene rappresentato nella tavola delle sezioni, se ne trova traccia
anche nelle tavole sismiche relative al “solaio piano secondo e soffitte”, nella
tavola “solaio soffite™ ¢ nella planimetria catastale (depositata sia in Catasto
che in Comune).

Sono state riscontrate alcune differenze fra le quote inteme ¢ le altezze delle
aperture esteme rilevate e quelle indicate di progetto.

Nella camera da letto, adiacente al vano scala di uso comune & stato riscontrato

a0

un sette murario.

La scala a chiocciola di accesso al piano softotetto, & rappresentata solo nella
tavola dell isolamento e dell tmpianto termico, che porta il timbro del Comune,
nmentre nella tavola sismica “solaio soffitte” & indicato il foro a sezione circolare
nel solaio del piano terzo.

Per quanto riguarda le difformith accertate ¢ sopra specificate, alcune delle
stesse sono da ritenersi ricadenti nell art.19 bis della L.R. n.23/2004, per le altre
& necessario la presentazione di pratica edilizia in sanatoria con un onere
complessivo di spesa di € 40000,00 (euro quattromila/00) (comprensivo di

iritt, spese tecniche, ecc.) che verranno detratte dal valore dell’u.i. nel capitolo
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Per quanto riguarda le difformita accertate relative al vano “locale autoclave™

in bagno) non_essendo izzabili, si_dovra ripristinare il
locale all’uso e disposizione iniziale (locale autoclave). Si stima pertanto una
spesa di ripristino quantificata in €. 2.000,00 (imozione dei sanitari, del corpo
scaldante e sigillatura di tutte le tubature idriche, i scarico e dell'impianto di
riscal damento) che verra detratta dal valore dell’niti nel paragrafo specifico.

Eatto salvo se altro possa meglio ed ulteriomente risultare da una ulteriore

analisi documentale, e dalla possibilita di eseguire maggiori ¢ piis approfondite

verificheinloco, anche quanto qui non descritto,

quale onere a carico e cura dell’acquiren
CONFORMITA® EDILIZIA ED URBANISTICA

La scrivente in merito alla verifica della regolarita edilizia ed urbanistica della
proprieta ha effettuato I'accesso all'Ufficio Edilizia Privata e Archivio del
Comune di Sanata sofia.

Dalle risultanze della ricerca e quanto accertato in sede di sopralluogo la
scrivente Esperta Stimatrice ha accertato le difformita sopra descritte. Quanto
accertato s dovra in pare ripristinare allo stato autorizzato poiché non
regolarizzabile, per le altre parti presentare pratica in sanatoria, mentre le
difformita ricadenti nelle opere di cui all’art19 bis della LR. n.23/2004
potrannoessere “regolarizate” con tavola alla presentazione di qualsiasi
intervento edilizio che si intende realizzare all’interno dell’uniti abitativa € non.

Alla data della presente relazione pertanto non si puo attestare la conformita
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La scrivente non ha verificato in toto le parti comuni e I'esistenza di

eventuali difformita, in quanto, anche se venissero constatate, la pratica di

sanatoria delle stesse & a carico dell’intero

Ogni onere successivo all’acquisto, anche se qui mon espressamente
previsto o indicato o quantificato nei costi elencati nei punti a seguire, deve

intendersi a totale carico

14) in caso di opere abusive, proceda Vesperto al controllo della possibilits &
sanatoria ai sensi dell’art.36 d.P.R. 6 giugno 2001 n.° 380, precisando gk eventuali
costi della stessu; verifichi Pevensule presentazione i istanze @i condono,
indicando il soggetto istunte & la normativa in forgs dells quale Pistanzs sia stuts
presentata, 1o stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in
sunatoria e le eventuali obluzioni giis corisposte o da corrispondere; in ogni altro
caso, ai fini dells isunza & condono che Paggiudicatario passa evensuabmente
presentare, verifichi se gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dallart. 40, co. 6° della L. 28 febbraio 1935 n.° 47 ovvero dail'ast. 46, co. 5° d.P.R.
. 3302001,

Dal raffronto degli elaborati grafici di progetto, sismici ¢ planimetric catastali
depositati in Comune di Santa Sofia ¢ quanto visionato in loco, sono state
accertate opere abusive e difformiti nell unita abitativa oggetto di procedura.
Per quanto riguarda le difformita per le quali & necessario la presentazione di
pratica edilizia in sanatoria, viene valutato un onere complessivo di spesa di €
4.0000,00 (euro quattromila//00) (comprensivo di diritti, spese tecniche, ecc.)
che verranno detratte dal valore dell’u.i. nel paragrafo specifico.

Per quanto riguarda le difformita accertate relative al vano “locale autoclave™

in bagno) non_essendo izzabili, si_dovra
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locale all’uso e disposizione iniziale (locale autoclave). Si stima pertanto una
spesa di ripristino quantificata in €. 2.000,00 (imozione dei sanitari, del corpo
scaldante e sigillatura di tutte le tubature idriche, di scarico e dellimpianto di
riscal damento) che verra detratta dal valore dell’uniti nel paragrafo specifico.

OGNI ONERE SUCCESSIVO ALL’ACQUISTO, ANCHE SE QUI NON
ESPRESSAMENTE PREVISTO O INDICATO O QUANTIFICATO NEI
COSTI (e quindi non detratto dal valore dell’immobile ai successivi punti),

DEVE INTENDERSI ESCLUSIVAMENTE A TOTALE CARICO

DELL ACQUIRENTE, in riferi A tutto quanto sopra descritto.

15) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello 0 uso civico e se vi sia
stata affrancazione da ali pesi, ovvero se il iritto dei debitori sui beni pignorati sia

Dalle informazioni assunte non risultano gravami di cui sopra ed il diritto

dell’esecutato sui beni pignorati ¢ la piena proprieta per la quota di 11 in

a0

regime di separazione dei bent
16) verifichi, per i fubbricas, se siano gii dotati di Attestazione della Prestazione
Energeticu, provwedendo in caso positivo ad allegarne una copia o & indicarne la
classificusione; ove il fubbricato non fasse ancors dotato di AP.E., Pesperto
proveederis a predisporse direttamente (ovvero a fur predisporse a tecnico abilitato)
la suddetta attestazione attenendosi, in attesa dell’emnazione dei decreti previsti
dullart. 4, co. 1° dL n.° 63/2013, alle prescrigoni in esso comenute redigendo
Pattestato secondo le modutiti i culcolo & cui al d.P.R. n.° 592009, fatte sulve
eventuali normutive regionali in vigore (cosi come chiarito dal Ministero dello
svilippo economico nell sua circolare del 25 gingno 2013 n.° 12976, intitolats
“Chiarimenti in merito llapplicazione delle disposizioni di cui al d.L. 4 giugno
2013, 163 in muteria & atiestuzione della prestazione energetica degli edifici”),

precisando sin da ora che per la redazione dell’A.P.E. suris ticanawluom’ﬁllj b bl i Caz (
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sulvi casi purticoluri e previa specifica antorizzuzione, un compenso di € 250,00 in

Dalla ricerca effettuata presso il portale della Regione Emilia-Romagna da
parte di tecnico di fiducia della sottoscritta E.S., I'u. ad uso abitazione non
risultava dotata di Aftestato di Certificazione Energetica, pertanto si &
provveduto a fare redigere il Certificato APE, ed in dettaglio:
Certificato APE 1.03897-602689-2024 del 05/09/2024 classe energetica F—
EP gl, nren 185,30 kWh/mq anno.
Loattestato ¢ tato rilasciato in data 05/09/2024 ed ¢ valido fino al
05/09/2034, fatto salvo eventuali fuuri interventi al fabbricato che ne
modifichino le caratteristiche in relazione alla prestazione energetica.
(vedasi allegato 19)
La softoscritta Esperta Stimatrice, provvedera al deposito della stessa presso
1"Ufficio Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Forli.
17) ove Pimmobile pignorato o alcwuni di essi siano esenti dull obbligo di dotzione
eIl A.P.E. in quuanto rientranti nelle categorie elencate dallar. 3, co. 3° dgs. n.°
1922005, non modificato “in parte quu” dalla normata sopravvenuts,
precisumente: (a) i fubbricati solati con una superficie utile totale inferiore a 50
metri quadeati; (b) i fubbricati industriafi e artigianali guando gh ambienti sono
riscaldati per esigenze del processo produttivo o silizzando refui energetici del
processo prodiuttivo non altrimenti wtitizzabifi; (c) i fabbricati agricoti non
binria isi di impianti di climatizazione; @ 1 bos, le cantine, le
autorimesse, i parcheggi multipiano, | deposit, le strutture stagionali a protesione
deghi impianti sportivi; (¢) ghi edifici adibiti a luoghi di culto e allo svolgimento di
attivitis retigiose, gl edifici in cul non & necessario gurantire un confort abitativo, i
ruderi e i fubbricati “al grezzo” (v. par. 2 delle Linee Guida Nazionali per la
certificazione energeticu adottate con dan. 26 giugno 2009, nessun wlteriore
adempimento sari necessario a carico dellesperto, che si limiteris a darne atto in
perizia;
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L’unita ad uso abitativo (sub31) & in possesso di Certificato di Prestazione

Energetica redatta da tecnico certificatore di fiducia della scrivente.

alle unita i iari ad uso (sub.6) e deposito
(sub.36) anchesse pignorate, trattandosi di unita immobiliari che non devono
‘garantire un comfort abitativo, non rientrano nelle categorie con I’obbligo della
redazione A PE.
18) qualora i fubbricati non siano ancora censiti al NCEU, provveda u redigere
planimetria_conforme e proceda, se & necessario, allaccatustamento, salvo
richiedere specifica autorizuzione ove le spese du affvontare risultino ingenti (o
Cconungue superiori ad € 1.000,00);
Le unith immobiliari pignorate risultano accatastate al Catasto Fabbricati del
Comune di Santa Sofia.

Non si & resa necessaria pertanto alcuna pratica di accatastamento.
19) quators rilevi suriazioni colturali o cambi dseso, accert se & giis stata presentuta
agli uffici competens domanda i variazione catastale e, in caso negativo, la
presenti, previc de frazi quale incaricato ed ausiliario del Gindice,
ove ne sussista la necessits, proceda all'adeguamento catastale sia al Catasto
Terreni che al Catasto Fabbricati, sottascrivendo le verifiche e gii atti catastali in
Iuogo degli aventi diritto ed esegus la proposta di rendita catustale i sensi del DM
wo701/94 (presentando copia del presente quesito integrats dei dati relativ
all’esecuzione in calce indlcat), sulvo richiedere specifica wutorizuzione ove le
a  fossero ingenti iori a € 1.000,00);

Non sono aggiomate le planimetrie catastali in quanto le difformita riscontrate
non comportano una variazione della rendita catastale € le wi. sono ben
individuate ¢ individuabili.

~ Pubblicazic
wran o JiDBHCAZIONE O TIPrO

Pagina52 dig8

T ARBYRLID A £ messn D ARUBAPEC SP A NG CA3 Seriah: 55561 BOLGAH21 656067 s82652084



20) proceda all stina dei singoli beni pignorat, atienendas, per la determinazione
el valore i mercuto, al calcolo della superficie dell inmmobile, specificando quell
commerciale, il valore per metro guadro ed il valore complessivo (ienendo conto
mmh,ummumuuwimmumzvsusvs;u
parametri OMI), esponendo anatiic e in mis te
corresioni apportate al vulore di stims per eventuali oneri di regolarizuzione
urbanistica, per lo stato &’uso e di munutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gl
oneri giuridici insinabili nel. ivo, per le eventuali
spese condoniniali insolute relative agli ultimi due anni a carico dell’acquivente,
nonché per lu riduzione i valore dovuts all’assenzs dells guranzia per vic del bene
venduto (d effettuarsi nells misuns forfetaria predeterninuta del 10% sul vatore
finule, sulvo diverso e motivato avviso del perito);

20.1) CRITERTADOTTATL
1 criterio di stima adottato & quello della ricerca del piu probabile valore di

mercato, per comparazione con beni similari, situati nella zona in oggetto o in
medesimo  segmento _immobiliare, tenuto conto delle condizioni di
manutenzione attuali dellimmobile.

Si & ritenuto di eseguire una stima con il metodo di confronto del mercato,
MONOPARAMETRICO in conformita alle linee guida ed agli standard
intemazionali di valutazione con il metodo del confronto di mercato.

1 parametro di riferimento & quello del MQ commerciale, per unith (calcolato
applicando i rapporti mercantili di riduzione delle superfici secondarie, e
conformi ai parametri IVS ed EVS, nonché alle linee guida ADT)

202) FONTI DELLE INFORMAZIONI UTILIZZATE

Le informazioni utilizzate sono state reperite sostanzialmente presso operatori
del settore compravendite: agenzie immobiliari, operatori del settore costruttori,
colleghi aventi studio nella zona in cui sono ubicate le ui. osgetto di
pignoramento, inoltre da precedenti stime eseguite dalla sottosaritta, per

conoscenza specifica dell'attuale momento di mercato nel settore eBﬁne
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verificando i parametri OMI e della zona in oggetto. (parametri questi ultimi i
cui valori non sono sempre allineati con la zona e le caratteristiche dei
fabbricati)

20.3) DETERMINAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE

Per le unith immobiliari oagetto di pi il parametro che si usera per

la determinazione del Valore di Mercato, sard la superficie computata al lordo
delle murature, ossia la "superficie commerciale”.
Le superfici lorde dellalloggio ed accessori, saranno ragguagliate in

riferimento alla loro destinazione da apposito coefficiente.

(5UB.6)
DESCRIZIONE SUP.LORDA | COEFF. | SUP. cOMM.
torimessa P.51. 2634 0,50 13,17
ToTALE 13,17
ABITAZIONE (5UB.31)

P2, 86,69 1,00 86,69 H
terrazzi zona giorno e zona notte 24,16 0,30 725 ]
softotetto con h.>1,50mL P3. 3627 0,50 1814 ]
Sottotetto con h.<1,50 P3. 41,20 0,25 1030
TOTALE 122,38

DEPOSITO (SUB.36)
Deposito_[cantina] P.51. {semis 5,76 [ o3 [ 173
TOTALE | | | D)
v s
INTERA PIENA PROPRIETA

‘Tenuto conto della situazione oggettiva dei luoghi, della destinazione d'uso,
della posizione, delle dimensioni, della localizzazione, delle finiture, delle
condizioni di manutenzione attuali, SI STIMA IL PREZZO AL mq PARI A

€.1.200,00/mq 'unita abitativa ed i servizi. (Valori di fabbricati di recente
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costruzione ¢/o ristrutturazione in zona Santa Sofia)

Per cui:

V. autorimessa (sub. 6)= mq. 13,17 X €/mq. 1.200,00 = €.15.804,00
V. appartamento (sub.31)= mq. 122,38 €/mq. 1200,00=  €.146.856,00
V. deposito (sub.36)= mq. 1,73 X €./mq. 1.200,00= € 207600

Complessivamente €. 164.736,00
20.5 ) AGGIUSTAMENTI DEL VALORE IN BASE ALLE CONDIZIONI
SPECIFICHE DELLA PROPRIETA’
Per autorimessa (sub.6)

Considerato la vefusth della porzione immobiliare (28 anni di vita, gié detratti
dei primi 10 anni), del grado di rifinitura della stessa e dello stato manutentivo
(presenza di umidit allo spiccafo della pavimentazione) si ritiene di decurtare il
valore della porzione immobiliare sopra determinata (in condizioni di normalita

e direcente i i ione) di una p le media del 20%,

pari a (15.804,00x20%)= €. 3.160,80

Valore al netto di detrazione

(€15.804,00-3.160,80)= €.12.643.20

ADEGUAMENTI E CORREZZIONI ULTERIORI AL VALORE DI

MERCATO

'VALORE DI STIMA DI BASE L€ 1264320
SPESE CONDOMINIALI — 0,00
SPESE CATASTALI - 0,00
OPERE DI RIPRISTINO 0,00

PRATICHE EDILIZIE ()-- 1t
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STATO DI POSSESSO --- V

VALORE DI STIMA CORRETTO
€12.643,20
RIDUZIONE DOVUTA ALL'ASSENZA DELLA GARANZIA ( 10%)
- euro 1.264,32
VALORE DI STIMA DEFINITIVO (12.643,20-1.264,32)=
€11.378,88.

Per alloggio (sub.31;
Considerato la vefusth della porzione immobiliare (28 anni di vita, gid detratti
dei primi 10 anni), del grado di rifinitura della stessa ¢ dello stato manutentivo
(nomale) si ritiene di decurtare il valore della porzione immobiliare sopra
determinata (in condizioni di normalita ¢ di recente costruzione efo
ristrutturazione) di una percentuale media del 17%,
pari a (146.856,00x17%)= -€. 24.965,52
Valore al netto di detrazione

(€146.856,00-24.965,52)= €. 121.890,48

ADEGUAMENTI E CORREZZIONI ULTERIORI AL VALORE DI
MERCATO

'VALORE DI STIMA DI BASE e € 121.890,48

SPESE CONDOMINIALI — 0,00
SPESE CATASTALI - 0,00
OPERE DI RIPRISTINO 2.000,00
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PRATICHE EDILIZIE (sanatoria edilizia-—- € 4.000,00

STATO DI POSSESSO --- V

VALORE DI STIMA CORRETTO
(121.890,48-6.000,00) =€ 115.890,48
RIDUZIONE DOVUTA ALL'ASSENZA DELLA GARANZIA ( 10%)
- euro 11.589,05
VALORE DI STIMA DEFINITIVO (115.890,42-11.589,05)=
€104.301,37.

Per deposito (sub.36)
Considerato la vetusta della porzione immobiliare (28 anni di vita, gia detratti
dei primi 10 anni), del grado di rifinitura della stessa ¢ dello stato manutentivo
(presenza di umidita allo spiccato della pavimentazione) si ritiene di decurtare il

valore della porzione immobiliare sopra determinata (in condizioni di normalita

e di recente i i ione) di una p del 17%,
pari a (2.076,00x17%)= -€. 352,92

Valore al netto di detrazione

(€2076-352,72)= €.1.723,08

ADEGUAMENTI E CORREZZIONI ULTERIORI AL VALORE DI

MERCATO
'VALORE DI STIMA DI BASE s . € 1.723,08
SPESE CONDOMINIALI — € 0,00
SPESE CATASTALI - € 0,00

OPERE DI RIPRISTINO

0,00
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PRATICHE EDILIZIE (-—- "

STATO DI POSSESSO - i
VALORE DISTIMA CORRETTO

€1.723,08

RIDUZIONE DOVUTA ALL'ASSENZA DELLA GARANZIA ( 10%)
- euro 172,31

VALORE DI STIMA DEFINITIVO (1.723,08-172,31)=
€1.550,77.

NOTA : I VALORI DI CUI SOPRA PER OGNI SINGOLA UNITA’
IMMOBILIARE SONO DA CONSIDERARSI COMPRENSIVI DEI
PROPROZIONALI DIRITTI CONDOMINIALL INOLTE ST PRECISA

~ Pubblicaz
wran o JiDBHCAZIONE O TIPrO

Paginas8 dig8

1~

CHE IL PREZZO DI MERCATO E' STATO CONFRONTATO ANCHE %
CONIVALORI OML. i
§

; X H

" 4 §

el s im et H

i

é



21 di tutt gli
altri comproprietars, valut se gli immobill siano comodamente divisibili in natsra
ovwero se la divisione possu comportare uno svilimento del valore o dell
destinazione economica; provveda, in caso & comoda divisibilits, a predisporve uno

alla divisione,
m,m.ea.gnmummnmammmmm,mm
Sormacions in neturs & porcioni &l wore essasmerte corpondente ale ok

wda inoltre a verificare Uesistenza di creditori iscritt, i iscrizioni i

lle guote

Le unita immobiliari, di cui al presente lotto, sono state pignorate per I'intera
propriet in capo all’esecutato.

Non si pone pertanto il problema di una divisione della proprieta essendo stata
pignorata per 'intero.

22) evidenz tutti gli elementi wifi per le operazioni di vendita, in purticolure
indicando la tipologia dei beni (es. casa singola, appartamento in condominio & x
unitis, negozio, mugazzine, terreno coltivato o edificabile, bosco...) e le localitis in cui
si trovano, e fornisca i dati essenziali al fine di consentire Iimmediata percegone di
un interesse all’acquisto (es. superficie, destinazione d’uso, anno di costruzione,
stato di conservazione, numero di vani, ecc.), indicando anche il valore locativo
dellimemobile;

PIENA PROPRIETA' di un alloggio residenziale con servizio e vano
autorimessa sito nel comune di Santa Sofia (FC), in via Unita D*Italia n.41, il
tutto censito al CF. del medesimo Comune al Foglio 33 particella 1 subaltemo
31 (abitazione), subaltemo 6 (autorimessa), subalterno 36 (deposito) oltre alla
quota di comproprieta sulle parti comuni di cui al subaltemo 1 b.ca.c.
(ripostiglio, cortile e giardino) ai sub.4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-21-22-

23-24-25-26-27-28-29-30-31-32-33-34-35-36, ¢ subalterno 3 b.c.n.c. (accesso,
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Le quota millesimali di comproprieta indivisa risultano:
-in ragione di 102,83/1000 sulle parti ed opere comuni a tufte le unith
immobiliari del complesso condominiale, come previsto dall’art 1117 ¢ segg.
del Codice Civile ¢ dal quadro dimostrativo, fra le quali I'area coperta del
fabbricato della superficie di mq.414;

-in ragione di 110,59/1000 su quelle parti comuni del fabbricato costituite da
ripostiglio, cortile e giardino di cui al Foglio 33, particella 1 sub.1;

-in ragione di 306,87/1000 su quelle parti comuni del fubbricato costituite da
accesso comune, andrene ¢ scale, di cui al Foglio 33, particella 1 sub.3.

Le porzioni immobiliari fanno part di un fabbricato condominiale con

unicamente residenziale costituito da n.13 i (dal piano
terra al piano terzo [sottotetti]), n. 14 autorimesse (piano seminterrato) € n.5
depositi (piano semintemato). Oltre alle parti comuni che costituiscono
camminamenti, aree di manovra, giardino, androni ¢ scale per i collegament
intemi ¢ I’area di sedime del fabbricato stesso.
Loappartamento con sviluppo vetticale dal piano secondo al piano terzo
(sottotetto) e identificato con il sub.31 e avente intemno 4, risulta composta da:
PIANO SECONDO:
-soggiomo, con accesso dal pianerottolo della scala comune di cui al sub.3,
cucina (ove vi & ubicata la caldaia), ripostiglio (ove & ubicata la scala a
chiocciola di collegamento al piano terzo [sottotetto], dismpegno, n.2 camere
dalletto, n1 bagno e n.2 temrazzi.
PIANO TERZO (sottotetto)
Catastalmente & costitito da due vani “Soffofetto” ed un vano avente

destinazione “locale autoclave™ di fatto il vano a cui si accede direitamente
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dalla scala a chiocciola & stato arredato ¢ adibito a camera da letto, inoltre
utilizzando il mobilio come divisorio & stato “creato” un piccolo studio.

11 vano autoclave invece risulta trasformato in bagno, completo di tutti i sanitari
& corpo scal dante.

1 piit ampio vano sottotetto, viene utilizzato come deposito, mantenendo quindi
1a destinazione indicata in planimetria

L'unitd immobiliare identificata con il sub.6, avente destinazione autorimessa

tisulta composta da: vano unico con accesso dalla corte (rampa ed area di
manovra) comune di cui al sub.1

In sede di sopralluogo sono state riscontrate tracce di umidita risalente
Iungo le pareti.

Lunita immobiliare identificata con il sub.36, avente destinazione deposito
risulta composta da: vano unico con accesso da spazi comuni i cui al sub.3

(scala, corridoi).

a0

In sede di sopralluogo sono state riscontrate tracce di umidita risalente
Iungo le pareti.

Per quanto riguarda le difformiti accertate nell appartamento, per le quali &
necessario la presentazione di pratica edilizia in smatoria, viene valutato un
onere complessivo di spesa di € 4.0000,00 (euro quattromila//00) (comprensivo

di diritti, spese tecniche, ecc.) detratto dal valore dell’u.i.

Per quanto riguarda le difformita accertate relative al vano “locale autoclave™

in bagno) non_essendo izzabili, si_dovra ripristinare il

locale all’uso ¢ disposizione iniziale (locale autoclave). i & stimata una spesa
di ripristino quantificata in €. 2.000,00 (imozione dei sanitari, del corpo

scaldante e sigillatura di tutte le tubature idriche, di scarico e dell’impianto di
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riscaldamento) detratta dal valore dell unit.

Alla data della presente relazione pertanto non si pu attestare la_conformit

delle porzioni immobiliari oggetto di procedura per quanto sopra descritto.

Non sono aggiomate le planimetrie catastali in quanto le difformita riscontrate
non comportano una variazione della rendita catastale ¢ le wi. sono ben
individuate ¢ individuabili.

Lintero complesso condominiale & stato edificato in virth dei seguenti fitoli

autorizzativi:

-Concessione Edilizia n.442/1984 Prot. n.2451/84 del 08/giugno/1984 Pratica
Edilizia n.768/19984 € Successiva Variante per Opere in Corso Prat. Edil.
n.1027/1986 Prot. n.6438/1986 del 16/settembre/1986.

-Autorizzazione di Abitabilita Definitiva Pratica Edilizia n768-1027 anno
1984-1986, Prot.8400/86 del 05/novembre/1986;

~Certificato di Collaudo Sismico depositato presso I’ufficio del Genio Civile di
Forli, in data 06/settembre/1986 registrato al n.963/84.

E* stato depositato e registrato Certificato APE n.03897-602689-2024 del
05/09/2024 classe energetica F— EP gl, nren 185,30 kWh/mq anno.

Leaftestato & stato rilasciato in data 05/09/2024 ed & valido fino al
05/09/2034, fatto salvo eventuali futuri interventi al fabbricato che ne

le istiche in  relazi I

prestazione energetica.
La vendita del bene & soggetta a Tassa di Registro.

La superficie iale del locale i (sub. 6) ¢ di mq 13.17

uella dell’alloggio (sub. 31) ¢ di mg. 122,38 ¢ del deposito (sub.36) & di
me.l7s.
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Valore di stima definitivo (sub.6+sub.31+sub. 36) €. 117.231,02

Per quanto riguarda le spese condominiali, non ci sono posizioni aperte per gli
anni 2022 ¢ 2023, mentre per I’anno 2024 il bilancio preventivo & di circa €
350,00, ma non & ancora stato approvato in assemblea in quanto sono in attesa
della relazione e del computo metrico per lavori straordinari riguardanti il
rifacimento del tetto, lavori sulle facciate e sui terrazzi, che dovrebbero essere
svolti ma che non sono ancora stati deliberati.

11 bilancio ordinario si chiude al 31 dicembre di ogni anno.

Per il jo_mon ¢ stato redatto un proprio

condominiale e si avvale del Codice Civile.

23) precisi se gli immobili pignonati siano vendibiti in lotto unico o in pit lotti,
proveedendo in questo caso, nella formazgone dei lot, anche u predisporre i
necessari fradionamenti o accatastamenti ¢ ad evidenziare Uesistenza @i particelle
comuni a piit lottl, la presenza di servitic attive e passive, la necessitis di costituirle
etes

a0

Le unita immobiliari vengono trattate come UNICO LOTTO.

24) acquisisca il musmero di codice fiscale dei debitori esecutati, laddove non presenti
in att;

La soltoscritta Esperta Stimatrice ha provveduto al richiedere presso gli uffici
del’Agenzia delle Entrate, copia del codice fiscale dell’esecutato che
corrisponde a quello riportato negli atti di provenienza ¢ nei documenti
catastali, e validato dall’ Anagrafe Tributaria. Risulta:

- XXXCXCXTAAN, €. XCCCCRCCRETKL
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e S R i ek
coniugati, copia imegrale delfestratto di muawrimonio dal quale riswitino le
annotazioni relative al regime patrimoniale prescelto ed eventuali comvenzioni
matrimoniali, auorizandosi espressamente Pesperto a richiedere al Commne
competente it riluscio di copia di tali docsmenti;

A seguito di verifica presso 'Ufficio Anagrafe del Comune di Santa Sofia, &
emerso quanto segue:

~oosonoooooes ha contratto matrimonio con xxwoooonoorooon: nel Comune
di oo il giomo wooooooos, (vedasi allegato 20). Nellestratto di
maltimonio con_amolazioni marginali viene indicato che con atto del
27/11/1986 Rep40646 ¢ Racc. 9200 del Notaio Dott. Adalberto Mercatali, i
coniugi hanno stipulato convenzione matrimoniale scegliendo il regime della

dei beni nei 1

26) acquisisca inoltre, il certificato storico i residenzs degli occupanti Pimmobile
pignorato, ove diversi dai debitori esecutati o fumiliari, antorizzando espressamente
Pe mpetente il

Dalle ricerche eseguite presso ’magrafe del Comune di Santa Sofia risulta che
1a proprieta pignorata ¢ abitata ed in uso dell’esecutato, ove vi ha la residenza
sin dal 15/01/1987, unitamente alle figlie, maggiorenni che, di fatto, come
dichiarato in sede di sopralluogo, vivono altrove.

Dal certificato storico di famiglia risulta che la moglie, in data 26/07/2022, ha
iscritto la propria residenza in altro indirizzo, mentre alla data del sopralluogo
ha dichiarato di dimorare nellunith abitativa oggetto della presente procedura.
(vedasi allegato 18 ¢ 02).

27) verifichi presso lu Cancelleria civile del Tribunale la pendenza i cause relative
alle eventuali domande gindiziali visultanti trascritte sull’inunobile oggetto &
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pignommento, nonché lu duta di emissione ed il comtersso delleventuale
proveedimento di assegnazione della casa fansliare af genitore affidatario dei figh
che risubti occupare Vimmobile pignorato (scquisendone copic);

In merito a quanto richiesto, al’Esperta Stimatrice non risulta nulla da

segnalare.

28) provveda a verificare il regime f i Z ad i

i registro &0 ad LV.A); nel caso di doppio regime, provweda a suddividere il valore
onda P

@ 8

Le unith immobiliari sono intestate a persona fisica per cui sono soggete ad

Imposta di Registro.

29) formuli tempestivamente eventiale istanza & provoga del termine di deposito
delli periziu, in caso di assoluta e motivata inpossibitit & vispettare il termine
concesso;

La scrivente per il deposito della relazione non ha richiesto alcuna Istanza di
Proroga.

30) das  per via telematica, nel rispetto del i @o
giorni prin dell'ndienza ex art. 569 ¢.p.c. come soprs fissuta) una copia complet
deflelaborato (con tutti gli allegati compreso PALLEGATO “A) ed una copia
epurata nel rispetto della privacy senza riferimenti alle generalid dei debitori o di
PALLEGATO “4” dovri

i quota, sia con riferis i he con riferimento all'immobile
ell sua interezza;

Copia del presente elaborato peritale completa degli elaborati richiesti & stato

depositato telemati camente.

31) provweda is icure - nel rispetto del i ine - al custode, i
creditori giis costinuiti ed ai debitori che siano costituiti medisnte legale, Pavvenuto
deposito telenmtico della perizi invece ad invi
st P o
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& depositare i 7

Ufficio ed eventsal originali di APE;
Come richiesto la softosciitta provvedera ad inviare comunicazione
dell’avvenuto deposito della relazione peritale, a mezzo pec, ai seguenti
soggeti:

-Avvocato del creditore procedente

-Avvocato creditore intervenuto:

-al Custode Giudiziale TVG di Forli a mezzo pec.

-Avvocato del soggetto esecutato,

(vedasi allegato 22)

NOTE

> La versione dei fatti presentata in questo documento & corretta al meglio

delle conoscenze dell'Esperto;

> L'Esperto non ha aleun interesse verso il bene in questione;

> L'Esperto ha ispezionato personalmente Iimmobile oggetto di stima;

> salvo diversa indicazione, la data della valutazione coincide con la data

della relazione di stima, riportata in calce alla stessa;

> Gli allegati alla relazione sono parte integrante della stessa ¢ vanno
pertanto integralmente visionati per una sua piena comprensione;

> E vietata la pubblicazione parziale del presente documento o un uso

diverso da quello per il quale lo stesso & stato redatto;
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ALLEGATI

ALLEGATT
1.2.115-2023-AlL1-comuni cazione sopralluogo

1.g.115-2023-All2-verbale di sopralluogo del 15-11-2023
r.g.115-2023-All.3-mappa C.T.

1.g.115-2023-All4-visura storica C.T.

1.8.115-2023-AlL.5-claborato planimetrico-elenco sub.
1.8.115-2023-All6-visura storica C.F. sub.31-appartamento
1..115-2023-AlL7 -planimetria catastale sub 31 -appartamento
rg.115-2023-All.8-visura storica C.F. sub.G-autorimessa
1.g.115-2023-AlL9-planimetria catastale sub.6-autorimessa
1.8.115-2023-A1L10-visura storica C.F. sub.36-deposito
18.115-2023-AlL11-planimetria catastale sub.36-deposito
rg.115-2023-All12-dati confinanti

1.g.115-2023-A1L13-difformita catastali

18.115-2023-All.14-documentazi one fotografica
£..115-2023-AlL15-risposta archivio notarile in merito agli att ¢ atti
£g.115-2023-AlL16-risposta agenzia entrate-non contratti locazione /o similari
1.8.115-2023-AlL17-certifi cato anagrafico stato di famiglia e residenza storica
1.8.115-2023-AlL18-precedenti autorizzativi

rg.1152023-AlL19-APE.

1.g.115-2023-Al1.20-estratto di matrimonio
£.g.115-2023-All21-amministratore condominiale

1g.115-2023-All.22-invio alle parti dell’elaborato peritale ed all egati
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1g.115-2023-All. B-verifica ipotecaria

Allegato A

Cesena, 1i 07/09/2024

LaCT.U.
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