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N. 78/2022 RG. ES.

Nelludienza del 14/11/2022 il Giudice delle Esecuzioni Dott. Fabio
SANTORO nominava il sottoscritto Arch. BERNI Fabio, con Studio in Forli, via
G. R. Paulucci Ginnasi n.8, iscritto alfordine degli Architetti della provincia di

Forli-Cesena al n. 857 ed allAlbo speciale dei periti di codesto Tribunale,

esperfo stimafore per la valutazione di stima dei beni pignorati da

situati nel

Comune di Roncofreddo, di proprieta dei signori || GGG

I i quale, dopo aver dichiarato di non versare in alcuna situazione di

incompatibilita e di accettare l'incarico, si pregia di rispondere al quesito postogli

dal G.E. dopo il giuramento di rito, con relazione scritta.

N. QUESITO PAG.
1 |COMUNICAZIONE AL DEBITORE ESECUTATO 3

2 [IDENTIFICAZIOME E DESCRIZIONE DEl BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTD 3

3 |VERIFICADEITITOL DIACQUISTO 15
4 | ISCRIZIONMI E TRASCRIZIONI 15
5 | PLANIMETRIE CATASTALI 16
6 | EVEMTLALI OMISSIONI FISCALI RILEVANTI 16
7 | STATQ DI POSSESS0 DELLTMMOBILE 16
8 |“VERIFICADELLESISTENZIADI FORMALITA! EVENTUALIMNCOLI PAESAGGISTICI, ECC. 17
9 |VERIFICADELLESISTENZIADI FORMALITA! WINCOLI OD OMERI MOM OPPONIBILI ALLACQURENTE 17
10 |WERIFICA DELLIMPORTO AMMUIO DELLE SPESE DI GESTIONE, DI MANUTEMZIONE, ETC. 17
11 |WERIFICA DELLA DESTINAZIONE URBAMISTICAATTUALE DELLIMMOBILE 17
12 |CERTIFICATO DI DESTIMNAZIONE URBANISTICA, 18
13 |VERIFICA DELLAREGOLARITA' EDILIZIAED URBAMNISTICA 18
14 |WERIFICA POSSIBILITA' DI EVEMTUALl SANATORIE PER EVENTUALI OPRE ABUSIWE 19
15 |WERIFICA SE | BENI SLANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLD O US0 CHWICO 19
16 |WERIFICADELLESISTENZADELLAFE, O REDAZIONE DELLO STESSO 19
17 |ESENZIONE DALL'OBBLIGO DI DOTAZIONE DELL'ARE. 20
18 |EVENTUALE PRATICA DI ACCASTAMENTO AL CATASTO FABERICATI 20
19 |EVENTUALE PRATICA DI VARIAZIONE CATASTALE PER WARIAZION| COLTURALI 20
20 | STIMADEI SINGOLI BEMI PIGHORATI 21

21 |IPOTESI DI IMMOBILI PIGMORATI IN QUOTAE MNOM PER L'INTERO, CON EVENTUALE DIMISIONE 22
22 | BEVIDEMZIAZIONE DEGLI ELEMENT! UTILI PER LAVENDITAE WALORE LOCAT VO DELLIMMOBILE 23
23 |WENDITADEGL! IMWMOBILI M UN LOTT O UNICO O 1M PILE LOTTI 23
24 |CODICE FISCALE DEL DEBITORE ESECUTATO 23
25 |CERTIFICATO DI STATO CIWILE ED ESTRATTO ATTO DI MATRIMONIO DEL DEBITORE ESECUTATO 23
26 |CERTIFICATO STORICO DI RESIDENZADEGLI OCCURANTI L'IWMWMOBILE 5E DIWERSI DAL DEBITORE 24
27 | EVENTUALI CALUSE PENDENTI PER L'ASSEGMAZIONE DELLA CASA AL CONIUGE SERARATO 24
28 |“ERIFICA DEL REGIME FISCALE DI WENDITADELLIMMOBILE 24
29 |EVEMTUALE ISTANZADI PROROGADEL TERMIMNE DI DEPOSITO DELLAPERIZIA, 24
30 |DEPOSITO, PER WIATELEMATICA, DELLELABORATD E DEGLI ALLEGATI 24
3 | COMUNICAZIONE ALLE PARTI DELL'AWENUTO DERPOSITO TELEMATIC O DELLAPERIZIA ED INWVID 24

COPIA CARTACEAAL DEBITORE NON COSTITUITO.
32 | ILCDU VERRA PREDIEPOSTO SOLTANTO ALLESITO DELLEVENTUALE AGGILDICAZIONE 25
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1) provveda ad avvisare, previa comunicazione scriffa delfincarico ricevuto da
effeftuarsi a mezzo raccomandata con ricevuta di riforno, i debifore alfindirizzo
risukante aghi atti (luogo di notificazione del pignoramento o residenza dichiarata
o domicilfo elfeffo), della data e del luogo df inizio delle operazioni peritali da
concerare ed effeffuare con if nominato custode, hvitando i debifore a
consentire la visita degli immobili oggeffo di pignoramento e con avvertimento
che in difeffo di collaborazione sara richiesto lintervento del Giudice
deffesecuzione per fa pronuncia deffordine di fiberazione delfimimobile sfesso.

| debitori esecutati venivano awvisati a mezzo raccomandata a.r. inviata
all'indirizzo risultante nel pignoramento, che in data 14/11//2022 il sottoscritto era
stato nominato esperfo stimafore nel procedimento di Esecuzione Immobiliare
promosso nei suoi confronti da I <d 2vrebbe eseguito il sopral
luogo delfimmobile pignorato il giorno % alle ore 9.30' congiuntamente
al custode giudiziario, || N NI = cricndoli, inoltre, che, qualora
non avessero consentito l'accesso allimmobile, sarebbe stato informato il
Giudice delle Esecuzioni per la pronuncia dell'ordine di liberazione dellimmobile
stesso.  g1/022023

Il giorno 482888 & stato eseguito il sopralluogo, senza alcun impedimento,
alla presenza dei debitori esecutati e del custode giudiziario.
2) identfichi esaftamente i beni oggeffo del pignoramento, con precisazione dei
confini e dei cometti dati catastali confrollando se questi corrispondano ai dati
indicati nelf'atto di pignoramento e nella nofa di frascrizione e descriva gif immobil,
fornendone una compitfa rappresentazione anche mediante fotografie deghi
esterni e deglhi inferni in formato digitale.

LOTTO UNICO
IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Il bene pignorato & censito al Catasto Fabbricati dell’Agenzia del Territorio del

Comune di Roncofreddo al foglio di mappa n.2, patticella 371 con i sequenti sub

Sub | Cateq. | Classe Indirizzo consist. | Sup Cat.. | Rendita €
1 AT i Yia G, D Wittorio n.235— piani s1-t 3.5 vani 247 1.097 47
'I 2| om il Yia G DiVittodo n.2358— piani 51 46 mg 52 166,30

Intestati a:

- I :io 2 Sogliano al Rubicone il 03/05/1944, cf.: [N
I » < il diritto di comproprietario in regime di comunione dei beni con
L}

. hata in Regno Unito (EE) il 2571211947, c.f.: | EGIN
B :' i diritto di comproprietario in regime di comunione dei beni
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L'area coperta e scoperta del fabbrécoaggoféregggsita al Catasto Fabbricati della
Agenzia del Territorio del Comune di==e#i=al Foglio di mappa n.2 con la par-
ticella 371 di mq 2.229, "Ente Urbano”.

L'immobile confina con via Di Vittorio, particelle 138, 204, 2186, salvo altri.
| dati riportati nel pignoramento e nella relativa nota di trascrizioni corrispon-
dono ai dati catastali attuali.
DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE

Il bene pignorato & costituito da una casa monofamiliare (censita come

ahbitazione in villino) che si sviluppa su un piano fuori terra ed uno seminterrato,
con annessi autorimessa, piscina e corte esclusiva, sito nel Comune di
Roncofreddo, localita Diolaguardia, via Giuseppe Di Vittorio n.235, in una fra-
zione residenziale a circa 15 chilometri dal centro cittadino

La casa, la cui costruzione & stata ultimata nel 2001. ha la struttura portante in

cemento armato, con tamponamento in muratura da cm 30 di spessore e solai in
latero-cemento, le pareti divisorie sono in laterizio forato da cm 10 di spessore, il
tetto & a quattro acque con manto di copertura in tegole, con converse e pluviali
in rame, gli infissi esterni sono in alluminio elettirocolorato, colore testa di modo,

con vetri camera
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Le facciate sono tinteggiate ed livello di finitura e lo stato di manutenzione
sono buoni.
L'area scoperta & tenuta prevalentemente a verde ed é tutta recintata con

un'alta siepe.
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L'abitazione si sviluppa tutta al piano terra, che ha una supefficie al lordo
delle murature di mq 190 circa ed é costituita da un ampio soggiomo-cucina con
vano scala comunicante con il piano seminterrato, due camere da letto, di cui
una comunicante direttamente con un bagno, un corridoio, un bagno, ed un
ripostiglio oltre ad un portico di circa 44 mq.

| pavimenti di tutte le stanze sono in moquette, tranne i bagni e la zona cucina
che sono in ceramica le pareti sono tinteggiate, quelle dei bagni e della cucina
sono rivestite con piastrelle di ceramica di buona qualita; gli infissi interni sono in

legno naturale di buona qualita.
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Il piano seminterrato, che ha una superficie di mq 120 circa al lordo delle
murature, & costituito da un'ampia autorimessa e tre vani ad uso servizi; i
—

pavimenti sono in klinker e le pareti sono tinteggiate.
Lo stato di conservazione ed il livello di finitura sono buoni.
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3) verifichi la proprieta dei beni pignorati in capo alla parte debirice esecutata
e fesafta loro provenienza. A tal fine fesperto risalira nella verifica dei tifoli
d'acquisto derivativi in favore del debitore e dei suof danti causa, anche offre if
ventennio, fino allindividuazione del pit prossimo ftitolo d'acquisto, anteceden-
temente al ventennio, frascriffo in favore del debitore o dei suoi danti causa.
SOLO ove di tale tfolo risukasse impossibile Fallegazione, ne indichera oii
estremi completi

Antecedente al ventennio i sub 1 e 2 della paricella n.371 del foglio di mappa
n.2 del Catasto Fabbricati dellAgenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale -
Territorio — Comune di Roncofreddo, erano intestati alla ditta “ | GG
I coniugiin regime di comunione dei beni”, per averlo edificato sul
terreno acquistato dai signori|ji I natc @ Roma il 24/09/1944 e
B oo ad Arta Terme (UD) il 01/10/1945 con atto di compravendita
ai rogiti del Notaio Dott. (GGG ¢! 26/01/1980, rep. n.
10647, trascritto a Fori il 21/02/1980 alfart.1750. (Allegato B)

4) acceiti se gravano suf bene iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli nonche
alfro tpo di gravami formalfa, vincoli o oneri indicandone ¢li estremi e

14
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precisandone lopponibilfa, controflando direttamente i registri immobiliari e
riferendo se la documentazione in affi sia complefa, infegrando la stessa se
fncompleta. Tali verfiche possono essere omesse, qualora il crediore abbia
affegato agli afti la relazione notarfle sostiutiva, prevista dalfarf. 567, comimna 2,
uftima parte, c.p.c., procedendo comungue alla verfica delfesistenza di eventuali
fscrizioni efo frascrizioni successie afla data di riferimento del suddeffo

certificato. In ogni caso Fesperto provvedera ad acguisire. ove non aliegata
acgli atti, copia del Litolo i provenienza e delllatto di acqguisto delia

proprieta {o di altro diritio reale) da parte dell’esecutato sui beni pignorati.

Negli atti & presente il certificato notarile di cui all'art. 567, Il comma del c.p.c.,

cosi come sostituito dall'art.1 della Legge 3 Agosto n. 302, a firma del Notaio
I Frosolone (1S), aggiornato al 14/10/2021.

Dalle visure effettuate direttamente presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Forli, alla data del 17/05/2022 non risultano ulteriori trascrizioni/
iscrizioni a favore o contro sugli immobili pignorati.

Si allega una visura ipotecaria al 02/08/2023.( Alfegafo C)

5) prenda visione ed estragga copie delfle planimetrie deglf immobili di cuf alf'atto
di pignoramento.

Si allegano: due planimetrie catastali, un elaborato planimetrico con elenco
subalterni ed un estratto di mappa relativi alfimmobile oggetto di pignoramento.
(Allegato D)

6) dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscainente rilevanti (eventuali omesse
denunce di successione, ecc.).

Non sono state appurate omissioni di carattere fiscale.

7) riferisca sullo stalo di possesso degli immobili in capo alfesecutato, con
indicazione se occupato da terzi, def tkolo in base al quale Fimmobhile e occupato
(es. contrafti di Jocazione, contrafti df comodato, dir#ti di abifazione delfimmobike
come da provvedimenti giudiziali per separazione, cessazione deglf effefti civili
del matrimonio, ecc.), indicandone fe date di inizio e scadenza, il regime legak
(sogoefti a proroga o meno, fondati su provvedimenti giudiziali definkivi o meno),
il corrispettivo previsto e valutandone la congruita in base ai canoni di mercafo
{ove possibile precisi inoktre e modalita con cui viene comisposto if canone), con
particolare riferimento alfesistenza di confrafti registrati in dafa anfecedente al
pignoramento, accerfando In questufimo caso presso & competente Agenzia
delle Entrate la dafa del contraffo, la dafa della relativa registrazione, la dafa di
scadenza del contraffo, i fermine di scadenza per leventuale disdefta,
Feventuale data di rfascio fissata o lo stafo deleventuale causa di rilascio in
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corso; in ogni caso ne acquisisca copia ed afleghi futti i documenti rinvenuti.
L'immobile & abitato dai due debitori esecutati.
8) provveda a verficare, anche con controlli presso | competenti uffici
amministrativi, lesistenza di formalita, eventuali vincoli paesistici, idrogeologici,
forestali, storico-artistici, di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004, nonché
vincoli e/o oneri di qualsiasi akra natura gravanti sugh immobili pignorati Wi
compresi gif eventuali vincof ed oneri di nafura condominile ed i vincoli derivanti
da contrafti incidenti sulfa attfudine edficatona degif stessi o connessi con if foro
caraftere storico-artistico (es.. vincolf condominial, vincoli ex T.U. Beni Cukurali
vincoli di PR.G., diriiti di prelazione legale, ecc.), che resteranno a carico
delfacquirente.
MNon esistono formalita, vincoli efo oneri di qualsiasi natura gravanti sugli
immobili pignorati che resteranno a carico dell'acquirente.
9) provveda a verificare l'esistenza di formalia, vincoli od onen, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che saranno cancelfati o che comunque
risukeranno non opponibilf alfacquirente.

Non esistono formalita, vincoli e/fo oneri di qualsiasi natura gravanti sugli
immobili pignorati che saranno cancellati o che comungue risulteranno non
opponibili all'acquirente.

10) verfichi quale sia fimporfo annuo delle spese fisse di gestione e
manutenzione dell'immobile, lesistenza di eventuali spese straordinarie gia
deliberate, anche se il refativo debito non sk ancora scadufo, nonche ke
evenfuali spese condominiali insokife nei due anni precedent! alla data della
perizia e fesistenza di eventuali procedimenti giudiziart in corso relativi al bene
pignorafo.

Non vi sono spese condominiali.
11) verffichi e indichi quale sia la destinazione urbanistica delffmmobile

pignorafo, provvedendo ad acquisire ed allegare il cerifficato di

destinazione urbanistica attuale, ove Io stesso sia da allegare al decreto di
trasferimento.

In base alle Norme Tecniche di Atuazione del vigente R.U.E. (Regolamento
Urbanistico ed Edilizio) del Comune di Roncofreddo, la destinazione urbanistica
della padicella 371 del foglio di mappa n.2 del Catasto Terreni del Comune di
Roncofreddo, di mq 2.229, é classificata Sub Ambito A10-3: Tessuti residen-
ziali a bassa densita

Il Sub Ambito A10-3 comprende tessuti urbani di impianto recente a sviluppo
lineare su viabilta preesistente o pianificata, composti prevalentemente da tipi
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edilizi residenziali mono-bifamiliari su lotto singolo. Si tratta di tessuti a bassa
densita insediativa sostanzialmente saturi, sono presenti lotti liberi interclusi.
Tipi edilizi prevalenti:

a) Tipi residenziali mono-bifamiliari di 2-3 pianfficata

b) Tipi residerziali a schiera di 2-3 piani

Funzioni ammesse: sono quelle indicate all'articolo 3.5, comma 2.
Interventi edilizi ammessi:
Sono ammessi gli interventi edilizi: a), b), d), ), g), ). I) del precedente articolo

3.3 con le seguenti limitazioni:

1. per gli altri edifici residenziali mono-bifamiliari: interventi pertinenziali g6 o di
nuova costruzione g1 alle condizioni di cui di cui all'art. 3.7.2

2. per gli edifici residenziali a schiera e in linea: interventi pertinenziali g6 esclu-
sivamente finalizzati alla realizzazione di garage e senvizi

3. per gli edifici specialistici a funzione ¢ produttiva: interventi di riqualificazione
0 riconversione di cui all'art. 3.8
4. per gli altri edffici specialistici: interventi pertinenziali g6 e di nuova costru-

zione g1 alle condizioni di cui agliartt. 3.7.4e 3.75
5. nei lotti inedificati o resi liberi: interventi di nuova costruzione g1 di edifici resi
denziali mono-bifamiliari o a schiera o specialistici di cui agli artt. 3.7.2, 3.74 e
3.7.5.

Si allega l'estratto della tavola 1.9 del RUE del Comune di Roncofreddo.
(Allegato E)

L'area di pertinenza del fabbricato ha una supefrficie inferiore a mq 5.000,

pertanto, non & necessario acquisire il certificato di destinazione urbanistica
12) provvedera inolftre ad acquisire il certificato di destinazione urbanistica
aggiornato da allegare al decrefo di frasferimento non appena il professionista

delegato alle operazioni di vendita glfi comunichera llinterventta vendita del bene

immobile pignorato, ove quello precederite avesse perso di validita.
Come indicato al punto precedente non occorre allegare il cedificato di

destinazione urbanistica al decreto di trasferimento.

13) per i fabbricati verifichi la reqolarfa edilizia ed urbanistica del bene nonché
fesistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso, per i terreni verfichi fa
destinazione urbanistica descrivendo fuffe ke carafteristiche e [ vincolf di zona a
cui @ soggefto il bene; in mancanza di fali prescrizioni dica se il bene sia
condonabile ai sensi di legge, quantificando Fimporto dovifo a tifolo di eventuale
oblazione e precisando se esistano procedure amministrative e sanzionatorie, e
di conformita degli impianti accessori.
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Il fabbricato & stato costruito in base ai seguentititoli edilizi:
- Concessione Edilizia n.704 del 20/09/1990 “Costruzione di fabbricato di civile
abitazione”.
- Concessione Edilizia n..1026 del 23/05/1997 "Nuova concessione per opere di
finitura al fabbricato residenziale di cui alla C.E. n.704/90"
- D.I.A. in variante alla C.E. n.1026, P.G. n.3981 del 08/08/2000
- Comunicazione di Fine lavori del 05/02/2009, P.G. n.1153
- Domanda CCEA con allegata Scheda Tecnica Descrittiva del 05/02/2009, P.G.
n.1154 con allegate le Dichiarazione di Conformita degli impianti (Allegato F)

MNon esistono procedure amministrative efo sanzionatorie.

14) in caso di opere abusive, proceda fesperto al controlfo della possibifita di
sanaforia ai sensi delfarticolo 36 del dPR 6.6.2001, n. 380, precisando gh
evenfuali costi defla stessa; verffichi leventuale presentazione di isfanze di
condono, indicando il soggeffo istanfe e la nommativa in forza delle quale
fistanza sia stafa presenfata, lo stafo del procedimento, { costi per il
consequimento del tifolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni affro caso, ai fid delfa istanza df condono che
faggiudicatario possa eventualmente presentare, verffichi se gli immobilf
piginorati si trovino neffe condizioni previste dalfarticob 40, comima sesto , delfa
kgge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dalfart. 46, comma quinfo d P.R. 380/2001,
specificando if costo per il conseguimento del titolo in sanatoria.

In fase di sopralluogo, sulla scorta degli elaborati di progetto e delle
planimetrie catastali. non sono state riscontrate difformita tra lo stato autorizzato
e lo stato difatto.

15) verifichi se | beni pignorati siano gravali da censo, fivello o uso civico e se vi
sfa stata affrancazione da fali pesi ovvero se if dirfffo del debitore sul bene
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti t¥oli

L'immobile pignorato non é gravato da alcun censo ed il diritto del debitore sul
bene pignorato & un diritto di piena proprieta.
16) verifichi, per i fabbricati se siano gia dofati di Affestazione della Prestazione
Energetica, provvedendo in caso positivo ad allegarne una copia o a indicarne la
classificazione; ove if fabbricato non fosse ancora dofafo dif A.PE., fesperfo
provvedera a predisporre direffamente (ovvero a far predisporre a teciico
abiliftato) la suddefta affestazione affenendosi in affesa delfemanazione dei
decrefi previsti dalfarticolo 4, comma 1, d.l 6372013, alfe presctizioni in ess0
contenute redigendo fattestato secondo le modafita di calcolo di cui al d.p.r.
59/2009, fatte salve eventuali normative regionali in vigore (cosi come chiarito
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dal Ministero deflo sviluppo economico nella sua Circolare def 25.6.13 n. 12978,
ntitolata «Chiarimenti in merfo allapplicazione delfe disposizioni di cui al d.l 4
giugno 2013, n. 63 in materia di attestazione della prestazione energetica degli
edificis), precisando sin da ora che per ka redazione delfAFPE sara riconosciuto
alfesperto, saki casi particolari e previa specifica autorizzazione, un compenso
di € 250,00 in caso di immobile singolo e di € 200,00 in caso di pluralita di
fnmobifi

L'immobile risulta sprowvisto dell'Attestazione della Prestazione Energetica, ed
il sottoscritto ha incaricato il Geometra |} tecnico abilitato, di
redigere I'APE relativo all'abitazione.
17) ove [immobile pignorato o alcuni df essi sfano esenti dalfobbligo di
dotazione delfA.PE. in quanto rientranti nelle categorie elencate dalfart 3,
comma 3, del d.igs. 19272005 non modificato in parfe qua dalla normafiva
sopravweniuta , e precisamente: (a) i fabbricati isolati con una supeificie utife
fotale nferiore a 50 mefri quadrati; (b) | fabbricati industnali e artigianali quando
oif amblenti sono riscaldati per esigenze def processo produftivo o utilizzando
reflui energetici del processo produttivo non alfrimenti utifizzabili; (c) i fabbricati
agricolf non residenziali sprovvisti di impianti di climatizzazione, (d) | box, fe
cantine, e autorimesse, | parcheggi multipiano, i depositi, fe strutture stagionali a
profezione degli impianti sportivi (e) gii edifici adibiti a luoghi di cuko e allo
svolgimento di attivita religiose, gii edfici in cui non e necessario garantire un
comfort abifativo, | ruderi e i fabbricati “al grezzo® (v par 2 delle Linee Guida
Mazfonall per la certificaz fone energetica adoftate con dm. 26.6.2009), nessun
ulferiore adempimento sara necessatio a carico delfesperto che si limitera a
darne affo in perizia.

L'autorimessa & esente dellobbligo di dotazione dellA.P.E. In quanto rientra
nelle categorie elencate all'art. 3, comma 3 del d. Igs.vo 192/2005, lettera (d).
18) qualbra | fabbricati non siano ancora censki al NCEU, provveda a redigere
planimetria conforme e proceda, se e necessario, alfaccatastamento, sahio
richiedere specifica autorizzazione ove ke spese da affrontare fossero ingentf (o
comunque superiori a € 3.000,00).

Gli immobili in oggetto sono regolamente censito al Catasto Fabbricati

dellAgenzia del Temitorio del Comune di Forli.
19) qualora rilevi variazioni coffurali o cambi d'uso, accerti se & gia stata
presentata agff uffici competenti domanda di variazione catastale e, in caso
negativo, ka presenti previo evenfuale frazionamenfo. Qualk incaricato ed
ausiliario def giudice, ove ne sussista la necessifa, proceda alfadeguamento
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catastale sia al Catasto Terreni che al Calasto Fabbricati soffoscrivendo ke
verifiche e gii afti catastali in luogo degli aventi diritfo ed esegua Ja proposta di
rendita catastale ai sensi del DM 701/94 (presentando copia del presente
quesito integrata dei dati relativi allesecuzione in calce indicatl), salvo richiedere
specifica autorizzaz fone ove fe spese da afffontare fossero ingentf (o comunque
superiori a € 3.000,00);

Non sono stati pignorati immobili censiti al catasto terreni
20) proceda affa stima dei singolf beni pignorati affenendosi per h
determinazione del valore di mercafo, al cakbolo della superficie delfimmobile,
specificando quella commerciale, il valore per mefro quadro e il valore
complessivo (fenendo conto anche deqgli standards internazionali ed europei di
valutazione VS ed EVS e dei parametri OMI), esponendo analiticamente e in
misura distinfa gif adeguamenti e le correzioni apportate al vabre di stima per
evenfuall oneri di regolarizzazione urbanistica, per Jlo stato duso e di
manuftenzione, lo stafo di possesso, I vincoli e gli oneri gitridici non efiminabif
nel corso del procedimento esecutivo, per le evenfuali spese condominial
insolute relative agli ultimi due anni a carico dellacquirente, nonché per Ia
riduzione di valore dovuta alfassenza della garanzia per vizi del bene venduto
{da effeftuarsi nella misura forfetaria predeterminata del 10% sul vaiore
finale).

ANALISI ESTIMATIVA

Litilizzo della Valutazione

Il presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del “pit
probabile valore in libero mercato” e del pii probabile valore di mercato in
condizioni di vendita forzata” nell'ambito delle procedure esecutive.

Per determinare il pit probabile valore di mercato in condizione di vendita
forzata viene decurtato del 10% il piu probabile valore in libero mercato, cosi
come indicato nel quesito.

Basi del valore

Il pikt probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali, viene
definito come segue: “ll valore di mercato stimato per il quale un determinato
immobile pud essere compravenduto alla data della valutazione tra un
acquirente ed un venditore essendo entrambi i soggetti non condizionati,
indipendenti e con interessi opposti, dopo una adeguata attivita di marketing
durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna restrizione”.
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Il valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali, viene definito
come segue: ‘1l termine di vendita forzata e usato spesso in circostanze nelle
guali un venditore & costretto a vendere e/o non & possibile lo svolgimento di
un appropriato periodo di marketing. Il prezzo ottenibile in queste circostanze
non soddisfa la definizione di valore di mercato. |l prezzo che potrebbe essere
oftenuto in queste circostanze dipende dalla natura della pressione operata sul
venditore o dalle ragioni per le quali non pud essere intrapreso un marketing
appropriato”.

Scelta del criterio valutazione

I criteri di stima sono quelli della valutazione per comparazione.

Si tiene conto, prevalentemente, delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dell'immobile oggetto di stima, confrontandolo con altri immobili
presenti sul mercato immobiliare odierno, aventi caratteristiche analoghe, ed
anche in riferimento alla banca dati dellAgenzia del Territorio (O.M.1.).

In particolare sitiene conto di fattori quali: ubicazione, consistenza, stato d'uso,
vetusta, impiantistica e qualita delle finiture e dei materiali Utilizzati.

VALUTAZIONE

Attuaimente il prezzo di mercato degli immobili aventi caratteristiche analoghe
a quelle dellimmobile in esame & di Euro 1.100/1.400 al mq, considerando le
buone condizioni del fabbricato il valore a metro quadrato viene stimato in Euro
1.300 ed il valore complessivo dellimmobile oggetto di stima si ottiene effet-
tuando il seguente conteggio:

Destinazione del vani Superficie al lordo | Coeff. Sunerficie
delle murature mg commerciale mg

Abltazione 188 91 1,00 788 91
Auforimessa e ripostigho 7325 070 51,28
Saervizl plano inferrato 46,00 050 2300
Porfica 44 00 020 580

Fiscina 80,00 030 24,00
Area scoperia {82200 o003 54,66
Totale 321,77

TOTALE mg 321,77 x € 1.300/mg = € 418.301,00

Il prezzo oftenibile in questa circostanza di vendita forzata si ottiene riducendo
del 10% il valore di libero mercato ed & pari a € 376.470,90, che, arrotondato ad
euro 375.000,00 (TRECENTOSETTANTACINQUEMILA/00), verra inserito quale
prezzo base d'asta nell ALLEGATO “A”.

21) nelfipotesi siano state pignorate una o piti guote, accerti il nominativo di
tutti gh affrf comproprietari, valuti se gl immobilf siano comodamente divisibilf in
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natura ovvero se la divisione possa comportare uno svilimento def vafore o della
destinazione economica; provveda, ji caso di comoda divisibilita, a predisporre
uno o pit progetti di divisione formando lotti corrispondenti af valore di ciascuna
quota e indicando il costo deffe opere eventualnente necessarie per addienire
alla divisione, con previsione degli eventuall conguagli in danaro ove non si
possibile la Tormazione in natura di porzioni di vabre esaffamente
comispondente alle quofey PROWEDA INOITRE A VERIFICARE
L'ESISTENZA DI CREDITORI ISCRITTI, di ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI
PREGIUDIZIEVOL ] SULILINTERO IMMOBILE, ANCHE CON RIFERIMENTO
ALlL F QUOTE NON PIGNORATE.

MNon sono state pighorate quote, ma lintera proprieta.

22) evidenzi tutti gif elementi utili per le operazioni df vendita, in particolare
ndicando la tipologia dei beni (es. casa singola, apparfamento in condominio di
x unfa, negozio, magazzino, terreno cokivato o edificabile, bosco...) e le focalita
in cui si trovano, e fornisca i dati essenziali al fine di consentire Iimmediata
percezione df un interesse alfacquisto (es. superficle, destinazione d'uso, anno
di costruzione, stafo di conservazione, numero df vani..), indicando anche i
valore focativo delfimmobife.

Casa singola, di recente costruzione, edificata in un lotto di circa 2,200 mq, in
una frazione collinare a poche chilometri dal centro del Comune di Roncofred-
do, che si sviluppa su un piano fuori terra ed uno seminterrato, costituita da un
ampio soggiorno-cucina, due camere da letto, due bagni, un disimpegno ed un
ripostiglio, oltre ad un ampia autorimessa e vani ad uso servizi al piano semin-
terrato. Ampio giardino e piscina di circa 80 mq.

Il canone locativo viene stimato in circa 1.000/1250 euro mensili.

23) precisi se gli immobili pignorati siano vendibili in lffo unico o in pia fotti

provvedendo In questo caso, nef formare i lotfi anche a predispotre { necessati

frazionamenti o accafastamenti e ad evidenziare fesistenza dif patticelle comuini

a pit lotti, la presenza di servitl aftive e passive, ka necessita di costituirle efc..
L'immobile pignorato & vendibile in un UNICO LOTTO.

24) acquisisca il numero di codice fiscale deldebiore esecutato.

I cocice fiscale: (N
I <ocice fiscale: NN

25) acquisisca copia del certificato di stafo civile del debifore esecutafo e, ove
risuki coniugato, copia integralke delfestraffo di matrimonio dal quale risukino k
annotaziont relative al regime patrimoniale prescelfo ed eventualf convenziont
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matrimoniali, auforzzando espressamente [lesperfo a richiedere al Comtine
competernte if rilascio di copia di fali documenti.
| debitori esecutati sono coniugi in regime di comunione dei beni. (Allegato G)

26) acquisisca inokre i certificato storico dif residenza degli occupanti Fimmobike
pignorato, ove diversi dal deblore esecutato o Tfamiliari, autorzzando
espressamente fesperto a richiedere al Comune compefente if nfascio di copia
di taf documenti

L'immobile & occupato dai debitori esecutati.
27) verifichi presso la Cancelieria chvile del fribunale B pendenza di cause
relative alle eventuali domande qiudiz fali risulfanti trascritte sulfimmobile oggetfto
di pignoramento nonché la data di emissione ed if confenuto delfeventuale
provvedimento di assegnazione della casa famifiare al genftore affidatario dei
figii che risulfi occupare Fimmobile pignorafo (acquisendone copia);

Non vi sono cause pendenti.
28) provveda a verificare if regime fiscale delfimmobile (vendita soggetffa ad
fmposta di registro e/fo ad LV.A); nelf caso di doppio regime, provveda a
suddividere il valore delfimmobile a seconda del regime fiscale al quale e
soggeffo.

L'immobile pignorato & di proprieta di persona fisica, pertanto & soggetto alla

tassa di registro.

29) formuli tempestivamente eventuale istanza di proroga del fermine di deposito
della perizia, in caso di assolufa e motivata impossibilita di rispeftare if termine
CORCEsSo.

La perizia viene depositata entro il termine concesso.

30) provveda a depositare per via telematica, nel rispetto del termine gia indicato
(30 giorni prima delfudienza ex arf. 569 c.p.c.) una copia completa dellelaborato
(con tutti gli allegati compreso FALLEGATO "A") ed una copia depurata ne!
rispefto defla privacy senza riferimenti alfe generalita del debifore o di akri

soggetti), FALLEGATO "A" dovra essere predisposto, nel caso di pignoramento
di guota, sia con riferimento allg guota pignorata sia con rferimento alfimnmobile

nella sua interezza.

Il deposito, per via telematica, viene fatto nel rispetto del termine concesso,
ovvero entro il 13/08/2023.
31) provveda infine a comunicare, nel rispeffo dei medesimo fermine, al custode,
ai crediori gia costiuiti e al debiore che sia costifufo mediante legale,
favvenuto deposifo tefematico della perizia a mezzo p.e.c., provvedendo invece
ad fnviare copia della perizia in formato cartaceo al debifore non costiuito a
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mezzo posta ordinaria, e a depositare aftestazione degli invii effeffuati alfe parti, i
documenti r¥irati nonché la nota professionale dei compensi da redigersi
secondo ke specifiche indicate da questo GE ed eventuali originali di APE e
cDuU.

Il custode ed i creditori costituiti venivano avvisati a mezzo p.e.c. del deposito
della perizia e dei relativi allegati ed il debitore non costituito veniva awisato a
mezzo posta eleltronica ordinaria.

32) ii CDU verra predisposto sofanto all'esifo delleventuale aggiudicazione.

Non occorre allegare il CDU al decreto di trasferimento.

i s
Ad espletamento dell'incarico si deposita in Cancelleria, in via fefematica, il

presente elaborato, costituito da n. 25 pagine, oltre ai seguenti allegati:
- . 22 foto inserite allinterno delfelaborato

- Allegato A- Bando di vendifa

-Alfegato B — Affo di compravendita

-Affegato C — Visura Ipofecaria

-Affegato D — Planimefrie catastali

-Alffegato E— Estrafto tavola 1.9 def RUE

-Allegato F— Tkoli Edilizi

-Alfegato G — Estratto dellAfto di Matrimonio

-Affestazione invii
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