TRIBUNALE CIVILE DI FORLYF

Giudice dell’esecuzione Dr. Fabio Santoro

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
n.366.17 R.G.ES.

Lotto 1: Cesena — Edificio Scolastico

Valore i MBI CATO. .ot e e e e et € 545.000,00
Valore ridotto .....oor i e e e e e e e e e e i ... £.490.000,00

ValOre |0 C AL VO . .. e e € 1.800,00/mese

Lotto 2: Cesena - Terreno

Valore i MEICATO. ..ot e e e e e € 16.000,00
Valore ridotto ....oovr i o e e e e e e e e e ... £14.400,00
Valore 10 CaAtIVO . e e e e e € 300,00/annui

Lotto 3: Cesena loc.Pievesistina - Terreno

Valore i MEICATO. ..t e e e e e € 12.500,00
Valore ridotto ..o vr i e e e i .. £ 11.250,00
Valore 10 CaAtIVO . e e e € 200,00/annui

Lotto 4: Cesena loc.Macerone - Deposito

Valore i MBI CATO. .ot e e e e e e € 200.000,00
Valore ridotto ....oovi i e e i ... £180.000,00

ValOre |0 C AL IVO. .. e e € 200,00/annui



Lotto 5: Cesena loc.Sant’Orsola - Ufficio

Valore di MerCato. ... e e € 282.000,00
Valore ridotto .......cov it e e e e e €. 254.000,00
Valore [0CatiVO. ..o € 1.100,00/mese

Lotto 6: Bertinoro loc.Santacroce - Terreno

Valore i MBI CALO. .ot e e e e e € 14.000,00
Valore ridotto ... er i e e e i £12.600,00

Valore |0 CaAtIVO oo e e €280,00/annui

Lotto 7: Forlimpopoli loc.San Pietro in Prati - Teno

Valore di MerCatO. ... e e € 208.500,00
Valore ridotto .......coooi it it e e e ... €.188.000,00
Valore 10CatiVO. ..o € 250,00/annui
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In data 06.10.2019, lo scrivente arch.Cristianod8ms, con studio in Forli, via
Benedetti n.5, tel.0543 36963 veniva nominato, guBkperto Stimatore, per la
stima dei beni pignorati nell'esecuzione 366/201G& Il sottoscritto accettava
I'incarico. Lo scrivente, dopo aver preso visionei dlocumenti catastali ed
ipotecari agli atti, dopo avere effettuato in loca@ovuti accertamenti, ed aver

avuto i necessari contatti con gli uffici competemspone quanto segue.

Quesito 1

Alla parte debitrice veniva inviata in data 10.082® la comunicazione con
“raccomandata con ricevuta di ritorno”, all’indiaa rilevato agli atti, in cui si
avvisava della nomina del sottoscritto nel proceeimo di Esecuzione
Immobiliare n.366/2017; nella raccomandata si iavd il debitore a consentire
la visita agli immobili oggetto di perizia, chiedeém di essere contattato
telefonicamente per programmare I'appuntamento iperolteplici sopralluoghi
presso i beni oggetto di esecuzione immobiliare.

Alla missiva risponde il Curatore Fallimentare dehllimento Immobiliare
XXxxxxxxx che ci comunica I'improcedibilita dell’&cuzione.

Dopo avere preso contatti con gli avvocati delletpail creditore procedente
chiede prosieguo della procedura esecutiva immabelirge 366/2017 e la
vendita dei beni pignorati e, quindi, il rigettolteerichiesta di improcedibilita.
In data 24 giugno 2020 e stata inviata pec per cogare la necessita di
eseguire i sopralluoghi, fissando il primo in ddi6.07.2020 nei fabbricati, a
cui si sono sussegquiti quelli nei terreni.

| sopralluoghi si sono svolti regolarmente con legenza e collaborazione del

custode.



Quesito 2
IDENTIFICAZIONE CATASTALE e DESCRIZIONE DEI BENI

DA PIGNORAMENTO IMMOBILIARE : | beni, oggetto di esecuzione, da

Trascrizione del Verbale di Pignoramento immobilield07.11.2017,
rep.3726/2017 del 26.10.2017 risultano essereasitun Comune di Cesena,
Bertinoro e Forlimpopoli, come di seguito definiti:

Comune di CesenaQuota di proprieta 1/1 (intera proprieta)

1- SCUOLE E LABORATORI SCIENTIFICI
Indirizzo: VIA AMALFI 59, CESENA
Tipo Catasto: Urbano
Classe/Tipologia: (B5) Scuole e lavoratori sciertif
Dati Catastali: Foglio: 97 Particella: 1112 Sub 6
1 bis - TERRENI Ente Urbano mq.1277
Indirizzo: VIA AMALFI , CESENA
Tipo Catasto: Terreni
Dati Catastali: Sez: Foglio: 97 Particella: 1112

2 - TERRENO EDIFICABILE a destinazione produttivagm3.802
Indirizzo: VIA CERVESE , CESENA
Tipo Catasto: Terreni
Dati Catastali: Foglio: 81 Particella: 2186

2 bis - TERRENO EDIFICABILE a destinazione prodwd#imq.1.057
Indirizzo: VIA CERVESE , CESENA
Tipo Catasto: Terreni
Dati Catastali: Foglio: 81 Particella: 2199

3 — TERRENO edificabile ma non sfruttabile a scaggbficatorio mqg.3.446
Indirizzo: LOCALITA PIEVESESTINA, CESENA
Tipo Catasto: Terreni
Dati Catastali: Foglio: 58 Particella: 1544



4 - FABBRICATO
Indirizzo: VIA VANZIE LOCALITA' MACERONE , CESENA
Tipo Catasto: Urbano
Classe/Tipologia: (C2) Magazzini e locali di deptosi
Dati Catastali: Foglio: 102 Particella: 299
4bis - TERRENO ente urbano mq.1.047
Indirizzo: VIA VANZIE LOCALITA' MACERONE , CESENA
Tipo Catasto: Terreni
Dati Catastali: Foglio: 102 Particella: 299

5 - UFFICIO

Indirizzo: SANT'ORSOLA 51, CESENA

Tipo Catasto: Urbano

Classe/Tipologia: (A10) Uffici e studi privati

Dati Catastali: Foglio: 84 Particella: 528 Sub 7
Sbis — AUTORIMESSA posto auto

Indirizzo: SANT'ORSOLA , CESENA

Tipo Catasto: Urbano

Classe/Tipologia: (C6) Stalle, scuderie, rimessgoamesse

Dati Catastali: Sez: Foglio: 84 Particella: 528 Slib
5tris - AUTORIMESSA posto auto

Indirizzo: SANT'ORSOLA , CESENA

Tipo Catasto: Urbano

Classe/Tipologia: (C6) Stalle, scuderie, rimessgoamesse

Dati Catastali: Foglio: 84 Particella: 528 Sub 18
S5quater- TERRENO ente urbano mq.752

Indirizzo: SANT'ORSOLA , CESENA

Tipo Catasto: Terreni

Dati Catastali: Foglio: 84 Particella: 528
5 quinquies- Bene Comune Non Censibile

Indirizzo: SANT'ORSOLA , CESENA



Tipo Catasto: fabbricati
Dati Catastali: Foglio: 84 Particella: 528 sub.1

6 — TERRENO agricolo mq.821
Indirizzo: SANTA CROCE, BERTINORO
Tipo Catasto: Terreni
Dati Catastali: Foglio: 2 Particella: 233

7 — TERRENO edificabile mqg.1.264
Indirizzo: LOCALITA' SAN PIETRO IN PRATI , FORLIMP®OLI
Tipo Catasto: Terreni
Dati Catastali: Foglio: 15 Particella: 324

Nota: nella relazione notarile, alla sezione B, I'Ente hano di mq.1.277
censito al catasto terreni del Comune di Cesendga®7, part.1112, e stato

erroneamente indicato alla part.112 (anziché patil2)

§88§



Dalla trascrizione del pignoramento i soggetti cmfti risultano essere:
A favore:
BANCA PER LO SVILUPPO DELLA COOPERAZIONE DI CREDITGPA -
(Societa' Di Capitali)
Indirizzo : PIAZZA BEATA VERGINE DEL CARMELO 4/5 00144
ROMA (RM)
Codice Fiscale : 05852011005

Avvocato : XXXXXXXXXXXXX

Domiciliato in : XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X XK

Contro:
IMMOBILIARE XXXXXXXXX SRL - (Societa' Di Capitali)

Codice Fiscale : XXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Tali dati coincidono con le planimetrie catastali .

DA CATASTO IMMOBILIARE : Dalle Visure Catastalj la proprieta della societa
esecutata risulta essere anche su altri beni olarequelli oggetto di
pignoramento immobiliare relativo a questa proceduin ogni caso, si ritiene
opportuno elencare esclusivamente i beni relatilieaecuzione in oggetto,
tralasciando quelli non rientranti nel pignoramento
Beni cosi censiti all’Ufficio Provinciale del Tetdrio:
Comune di Cesena:
Immobile censito al NCEU, al Fg.97, part.1112, $€ibcat.B/5, cl.3,
consistenza 2940 metri quadri Superficie catastatale mg.940, rendita
€ 2.733,08 — Piano T - 1 — 2ja Amalft,
Immobile censito al NCT, al Fg.81, part.2186, c&eminativo Arborato,
cl.3, superficie ha.00, are.38, ca.02, R.dominicél€3,35 R.agrario €
19,64;

! Visura per Soggetto n.FO0130584 del 22.11.2019;



Immobile censito al NCT, al Fg.81, part.2199, c8eminativo Arborato,
cl.3, superficie ha.00, are.10, ca.57, R.dominicé&le,82 R.agrario €
5,46;
Immobile censito al NCT, al Fg.58, part.1544, c&eminativo, cl.1,
superficie ha.00, are.34, ca.46, R.dominicale €821R.agrario € 24,03;
Immobile censito al NCEU, al Fg.102, part.299, €42, cl.6,
consistenza 40 metri quadri Superficie catastal@leomq.38, rendita €
223,11 — Piano S1l-TNia Vanzie
Immobile censito al NCEU, al Fg.84, part.528, subcat.A/10, cl.3,
consistenza 4,5 vani, rendita € 1.499,02 — Piand2lvia Sant’Orsola
Immobile censito al NCEU, al Fg.84, part.528, suh.Xkat.C/6, cl.1,
consistenza 12 metri quadri Superficie catastal@aleomq.12, rendita €
45,24 — Piano Slyia Sant’Orsola
Immobile censito al NCEU, al Fg.84, part.528, suy.kat.C/6, cl.1,
consistenza 18 metri quadri Superficie catastal@leomq.18, rendita €
67,86 — Piano Slyia Sant’Orsola

Comune di Bertinoro:
Immobile censito al NCT, al Fg.2, part.233, cat.nfeativo arborato,
cl.1, superficie ha.00, are.08, ca.21l, R.dominic&le8,07 R.agrario €
5,09;

Comune di Forlimpopoli:
Immobile censito al NCT, al Fg.15, part.324, caen8nativo arborato,
cl.3, superficie ha.00, are.12, ca.64, R.dominicé&le/,03 R.agrario €
5,88;



Il tutto come rappresentato nella sottostante Thbel

Descrizioneg Comune Quota Fogli | Particella| Subal| Categoria | Classe Superficie
proprieta o] terno catastale
totale
IMMOBILE Cesena 1/1 97 1112 6 B/5 3 940 mq.
IMMOBILE Cesena Parti Comuni 97 1112 * Ente Urbano * 1.277 mq.
TERRENO
IMMOBILE Cesena 1/1 81 2186 * Sem.arb. 3| 3.802 mq.
TERRENO
IMMOBILE Cesena 1/1 81 2199 * Sem.arb. 3| 1057 mq.
TERRENO
IMMOBILE Cesena 1/1 58 1544 * Seminativo 1 3446 mq.
TERRENO
IMMOBILE Cesena 1/1 102 299 * C/2 6 38 mg.
IMMOBILE Cesena 1/1 102 299 * Ente Urbano * 1047 mq.
TERRENO
IMMOBILE Cesena 1/1 84 528 7 A/10 3 *,
IMMOBILE Cesena 1/1 84 528 17 Cl6 1 18 mq.
IMMOBILE Cesena 1/1 84 528 18 Cl6 1 18 mq.
IMMOBILE Cesena | Parti Comuni 84 528 * Ente Urbano * 752 mq.
TERRENO
IMMOBILE Cesena BCNC 84 528 1 * * *
IMMOBILE Bertinoro 1/1 2 233 * Sem.arb. 1| 821 mgq.
TERRENO
IMMOBILE | Forlimpopoli 1/1 15 324 * Sem.arb. 3| 1264 mq.
TERRENO
Gli asterischi (*) riportati nella Tabella sono imsiti nelle classificazioni non
definibili/definite catastalmente.
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IMMOBILE 1

ESTRATTO DI M APPA
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COMUNE DI CESENA— FG.97 PART.LLA 1112

Nell’Estratto di Mappa sopra riportato, é evidernaiain colore rosso, la

particella 1112 interessata dal pignoramento immabé. Nella mappa

successiva si riporta la particella 1112 con l'iotnle pignorato. La porzione
di immobile pignorato consiste nel bene, sito inmme di Cesena, censito al
fg.97 part.1112 sub.6 identificato con la categarédastale B5, ovvero: scuole e
laboratori scientifici. Risulta pignorata anche riéa coperta e scoperta del
fabbricato censita al fg.97 part.1112 di mq.1.214A proprieta della societa
esecutata comprende anche la part.1114, esclusgréslente pignoramento e,

qguindi, non oggetto di valutazione estimativa.
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COMUNE DI CESENA— FG.97 PART.LLA 1112

Nelle pagine seguenti si riportano le tre planimetrcatastali relative al
fabbricato e relative ai piani terra, primo e solgma depositate presso
I'Agenzia del Territorio di Forli in data 8 magg2®12 prot.llo FO0079527.
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IMMOBILE 1

PLANIMETRIE CATASTALI
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| = Ingresso

A = Ascensore

V.M. = Vano Macchine
C.T. = Centrale Termica

COMUNE DI CESENA— FG.97 PART.LLA 1112sSuUB.6
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COMUNE DI CESENA— FG.97 PART.LLA 1112SuUB.6

Ripostiglia

PIANO SECONDO (SOPPALCOQ) = 2.30

COMUNE DI CESENA— FG.97 PART.LLA 1112SsuB.6
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Catastalmente la planimetria riferita al subalteoé definita da un immobile
distribuito su tre livelli:

il piano terreno € caratterizzato da un ingressoeasibile dalla corte esclusiva,
sulla quale insiste la Centrale Termica. L'ingressmmprende il vano scala, il
locale ascensore ed il Vano Macchine.

Il piano primo €& caratterizzato da un atrio di irgso con accesso al balcone,
servizi igienici differenziati ed aule studio, odtrche una sala lettura ed una
grande aula.

Al piano superiore, soppalcato, e presente un tjghi® con altezza indicata di
h.cm.230.

Le planimetrie catastali corrispondono allo sta® tboghi verificato durante il
sopralluogo.

Dopo l'analisi catastale si puo affermare che laopgrieta pignorata risulta

essere definita da:

PIENA PROPRIETA

Comune di Cesena:

Immobile censito al NCEU, al Fg.97, part.1112, $bcat.B/5, cl.3,
consistenza 2940 metri quadri Superficie catastatale mq.940, rendita €
2.733,08 — Piano T - 1 — &ja Amalfi,

Area coperta e scoperta del fabbricato censita &@TNal Fg.97,
part.1112, categoria Ente Urbano, Ha.00, are.127€ta

Confini:
| beni confinano, oltre che con le vie Amalfi e Gam, con le part.lle 1114
e 1115, salvo altri.

Corrispondenza:l dati catastali, indicati nella Nota di Trascrnie del

Pignoramento immobiliare presso I'Agenzia delle fat¢ di Forli, sezione
Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare son@orrispondenti a quelli
rinvenuti e sopra indicati, ed i beni in oggettosuitano identificati

correttamente nella proprieta.

8§ 88§
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| MMOBILE 2

ESTRATTO DI M APPA
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COMUNE DI CESENA— FG.81 PART.LLE 2186,2199

Nell’Estratto di Mappa sopra riportato, € evidertaian colore rosso, l'area
definita dalle particelle 2186 e 2199 confinant foro.
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PIENA PROPRIETA

Comune di Cesena:
Immobile censito al NCT, al Fg.81, part.2186, c8&eminativo Arborato,
cl.3, superficie ha.00, are.38, ca.02, R.dominicél€3,35 R.agrario €
19,64;
Immobile censito al NCT, al Fg.81, part.2199, c8eminativo Arborato,
cl.3, superficie ha.00, are.10, ca.57, R.dominicé&le,82 R.agrario €
5,46;

Confini:
| beni confinano, oltre che con la via Cervese, denpart.lle 2312, 1055,
422, 2200, 2229 e 412, salvo altri.

Corrispondenza:l dati catastali, indicati nella Nota di Trascrnie del

Pignoramento immobiliare presso I'Agenzia delle fat¢ di Forli, sezione
Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare sonoorrispondenti a quelli
rinvenuti e sopra indicati, ed i beni in oggettosuitano identificati

correttamente nella proprieta.

§ § 8§
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| MMOBILE 3

ESTRATTO DI MAPPA
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COMUNE DI CESENA— FG.58 PART.LLA 1544

Y

Nell’Estratto di Mappa sopra riportato, e evidertaian colore rosso, l'area
definita dalla particella 1544 situata in local®aeve Sistina di Cesena.

PIENA PROPRIETA

Comune di Cesendocalita Pieve Sistina:

- Immobile censito al NCT, al Fg.58, part.1544, c&eminativo, cl.1,
superficie ha.00, are.34, ca.46, R.dominicale €821R.agrario € 24,03;

Confini:

| beni confinano, oltre che con la via Cervese, denpart.lle 1598, 1599,

1509, 1503 e fosso di scolo consorziale, salvoialtr

Corrispondenza:l dati catastali, indicati nella Nota di Trascrnie del

Pignoramento immobiliare presso I'Agenzia delle fat¢ di Forli, sezione
Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare son@orrispondenti a quelli
rinvenuti e sopra indicati, ed i beni in oggettosuitano identificati

correttamente nella proprieta.

8§ § §
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IMMOBILE 4

ESTRATTO DI M APPA
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COMUNE DI CESENA— FG.102 PART.LLA 299

Nell’Estratto di Mappa sopra riportato, e eviderntaian colore rosso, la particella
299 interessata dal pignoramento immobiliare.

| beni sono situati in Cesena, localita Macerone.
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Nelle pagine seguenti

Si

riportano
fabbricato e relative ai piani terra e interrateepodsitate presso I'Agenzia

le tre planimetrcatastali

Territorio di Forli in data 19 settembre 2001 pHat.FO0130640.

IMMOBILE 4

PLANIMETRIE CATASTALI

relative al
del

[ [

Piano interrato

Piano terra

T

e sl 221122019 - Chypun

Catsuto dei Fabliricati | Situszion

VLA VANZIE piano: §1-T,

COMUNE DI CESENA—FG.102 PART.LLA 299
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Catastalmente il bene pignorato e definito da unmdali terreno indicato con la
part.299e di superficie complessiva di mqg.1.047 gulale €& presente un
iImmobile distribuito su due piani (interrato e poaterra) destinato a deposito.

Dopo l'analisi catastale si puo affermare che laogrieta pignorata risulta

essere definita da:

PIENA PROPRIETA

Comune di Cesena:
Immobile censito al NCEU, al Fg.102, part.299, €42, cl.6,
consistenza 40 metri quadri Superficie catastataleomq.380, rendita €
223,11 - Piano S1-Nia Vanzie
Area coperta e scoperta del fabbricato censita &TNal Fg.102,
part.299, categoria Ente Urbano, Ha.00, are.104¢a.

Confini:
| beni confinano, oltre che con via Vanzia, conplart.lle 425, 2304, 2302,
596, 413, 353, 300 e 2636, salvo altri.

Corrispondenza:l dati catastali, indicati nella Nota di Trascrnie del

Pignoramento immobiliare presso I'Agenzia delle fat¢ di Forli, sezione
Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare sonoorrispondenti a quelli
rinvenuti e sopra indicati, ed i beni in oggettosuitano identificati

correttamente nella proprieta.

§ § 8§
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|MMOBILE 5

ESTRATTO DI M APPA
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COMUNE DI CESENA— FG.84 PART.LLA 528

Nell’Estratto di Mappa sopra riportato, € evidenaiain colore rosso, la
particella 528 interessata dal pignoramento immiaind.

Il complesso edilizio e situato in comune di Ceseloazalita Sant’Orsola.

21 48
— | 1 |. el

COMUNE DI CESENA— FG.84 PART.LLA 528
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Nelle pagine seguenti si riportano le planimetregastali relative all’elaborato
planimetrico, depositato presso I'Agenzia del Temio di Forli in data 31
dicembre 2012 prot.llo FO0210378.
IMMOBILE 5
ELABORATO PLANIMETRICO

DIMOSTRAZIONE GRAFICA DEI SUBALTERNI

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del;
CESENA 84 528
Sub UBICAZIONE via/piazza neiv Piani Seala Int. DESCRIZIONE
| VIA CERVESE S1-T1 B. C. N. C. COMUNE Al SUB
2-3-7-10-11-12-14-15-16-17-18-23-24
2 VIA CERVESE 3140 T NEGOZ10
3 VIA CERVESE 3134 T NEGOZI10
7 via sant' orsola 51 1 UFFICIO
8 via sant’ orsola 5l 1 UFFICIO
9 via sant' orsola S DEPOSITO
10 |viasant' orsola Sl DEPOSITO
11 |via sant' orsola §1 DEPQOSITCO
12 |viasant' orsola 51 DEPOSITO
14 |via sant' orsola Si POSTO AUTO
15 |viasant' orsola Sl POSTO AUTO
I6  |viasant' orsola Sl POSTO AUTO
17 |viasant orsola sl POSTO AUTO
18 |viasant' orsola S POSTO AUTO
21 SOPPRESSO
22 SOPPRESSO
23 |viasant' orsola T NEGOZI10
24  |via sant’ orsola 43 S51-T NEGOZ10

Il subalterno 1 € un Bene Comune Non censibile & gabb. tra i quali anche

qguelli oggetto di pignoramento (subb.7, 17 e 18).
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PIANO PRIMO

PIANO SECONDO
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Catastalmente la planimetria riferita ai subaltedv e 18, e definita da due
posti auto situati al piano primo sottostrada, mment sub.7, e relativo ai locali

situati ai piani primo e secondo ad uso ufficio.

PIANO INTERRATO H.2.50 MT

'{?‘ POSTO

AUTO

FG.84 PART.LLA 528 suB.17

_PIANO INTERRATO H. 250 MT

POSTO AUTC

FG.84 PART.LLA 528 suB.18
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3,00

PIAND PR H. 3,00 MT.

YuaTa
L UFFICID

P1ANO SECONDO [SOPPALCO) H.MED 280°MT

COMUNE DI CESENA— FG.84 PART.LLA 528 sSuB.7

Le planimetrie catastali corrispondono allo sta& tlhoghi verificato durante il

sopralluogo.
Catastalmente la planimetria del sub.7 e definitaudfici al piano primo con

servizio igienico e soppalco al piano superiore.
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Dopo l'analisi catastale si puo affermare che laogrieta pignorata risulta

essere definita da:

PIENA PROPRIETA

Comune di Cesena:
Immobile censito al NCEU, al Fg.84, part.528, subcat.A/10, cl.3,
consistenza 4,5 vani, rendita € 1.499,02 - Piano- 12, via
Sant’Orsolg
Immobile censito al NCEU, al Fg.84, part.528, suly.tat.C/6, cl.1,
consistenza 12 metri quadri Superficie catastalaleomq.12, rendita
€ 45,24 - Piano Slja Sant’Orsola
Immobile censito al NCEU, al Fg.84, part.528, sufy.tat.C/6, cl.1,
consistenza 18 metri quadri Superficie catastaltaleomq.18, rendita
€ 67,86 — Piano Slja Sant’Orsola
Area coperta e scoperta del fabbricato censita &TNal Fg.84,

part.528, categoria Ente Urbano, Ha.00, are.0752a.

Confini:
| beni confinano, oltre che con via Cervese, conpbat.lle 531, 532, 529,
530, 190 e 1115, salvo altri.

Corrispondenza:l dati catastali, indicati nella Nota di Trascronie del

Pignoramento immobiliare presso I'Agenzia delle fat¢ di Forli, sezione
Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare sonoorrispondenti a quelli
rinvenuti e sopra indicati, ed i beni in oggettosuitano identificati

correttamente nella proprieta.

8§ § 8§
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| MMOBILE 6

ESTRATTO DI MAPPA

L.29

45

53

COMUNE DI BERTINORO—- FG.2 PART.LLA 233

Nell’Estratto di Mappa sopra riportato, € evidertaiain colore rosso, l'area
definita dalla particella 233 situata in localitar8a Croce di Bertinoro.

PIENA PROPRIETAComune di Bertinoro localita Santa Croce:

Immobile censito al NCT, al Fg.2, part.233, cat.nBeativo arborato,
cl.1, superficie ha.00, are.08, ca.21l, R.dominic&le8,07 R.agrario €
5,09;

Confini:

Il bene confina con le part.lle 79, 232, 30, 252lve altri.

Corrispondenza:| dati catastali, indicati nella Nota di Trascronie del

Pignoramento immobiliare presso I'Agenzia delle fame di Forli, sezione
Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare sonoorrispondenti a quelli
rinvenuti e sopra indicati, ed i beni in oggettosuitano identificati

correttamente nella proprieta.

§ § 8§
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| MMOBILE 7

ESTRATTO DI MAPPA

COMUNE DI FORLIMPOPOLI— FG.15 PART.LLA 324

Nell’Estratto di Mappa sopra riportato, € evidentaian colore rosso, l'area
definita dalla particella 324 situata in localitarSPietro in Prati nel comune di
Forlimpopoli .

PIENA PROPRIETA

Comune di Forlimpopoli localita San Pietro in Prati
Immobile censito al NCT, al Fg.2, part.233, cat.nBeativo arborato,
cl.1, superficie ha.00, are.08, ca.21l, R.dominicé&le8,07 R.agrario €
5,09;

Confini:

Il bene confina con le part.lle 347, 399, 175 e 198lvo altri.

Corrispondenza:l dati catastali, indicati nella Nota di Trascrne del

Pignoramento immobiliare presso I'Agenzia delle fate di Forli, sezione
Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare sonoorrispondenti a quelli
rinvenuti e sopra indicati, ed i beni in oggettosuitano identificati

correttamente nella proprieta.
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DESCRIZIONE IMMOBILE 1: Comune di Cesena, via Amalfi 59
Quota di proprieta 1/1 (intera proprieta)
porzione immobiliare facente parte del fabbricatdano polivalente posto in
Comune di Cesena (FO), fra Via Venezia, Via Genev¥ia Amalfi, costituita
da una scuola avente accesso da Via Amalfi n. 5&jiilocali occupano intera-
mente il primo piano, con piccolo soppalco al piasecondo ed ingresso indi-
pendente con corte esclusiva al piano terra, edridte corte scoperta pertinen-
ziale adiacente.
1- SCUOLE E LABORATORI SCIENTIFICI

Classe/Tipologia: (B5) Scuole e laboratori sciertiif

Dati Catastali: Foglio: 97 Particella: 1112 Sub 6
1 bis - TERRENI Ente Urbano mq.1277

Tipo Catasto: Terreni

| a8 I
I Il . - 254
—— 4
ERE
1112 .
] & \'\.\
. .[ £
E36 11350 211
| P
Estratto di mappa

Immaine di ogI
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Immagine di Google

Immagine di Google
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e

Immagine di Google

L'immobile, oggetto di pignoramento immobiliare,l& porzione di fabbricato a
destinazione prevalentemente industriale-artigianaldificato su un lotto di
terreno di superficie mq.1112 tra le vie Amalfi, i@&a e Venezia. |l complesso,

definito da piu immobili, esternamente si presemtatribuito su due livelli,
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piano terra e piano primo, caratterizzato all’akkezdel solaio del piano primo
da una pensilina a sbalzo sulle vie Genova e Vemezi

La porzione pignorata, ed oggetto di valutazionemiobiliare, € costituita da
una serie di locali che, negli ultimi anni, sonoatst destinati a sede
scolastica/universitaria, con accesso da via Amalfi

L'ingresso avviene attraverso la porzione di coeteclusiva delimitata da una
ringhiera in metallo e dove insiste anche la CeletrBermica dell'immobile. La
corte esclusiva, durante il sopralluogo, si € prgata divisa in due lotti da un
parapetto (avente le stesse caratteristiche deflghiera metallica) e serve un
secondo accesso al fabbricato che, comunque, nopare del compendio
pignorato. E’ quindi opportuno prevedere una saruvii passaggio a favore di
altra proprieta che, di fatto, esiste su tale corte

L'area d’ingresso al bene pignorato contiene il @aatala che conduce al piano
superiore e il disimpegno che permette di accedar€’'vano macchine”; il
passaggio che consentiva lI'ingresso alla propriedafinante oggi si presenta
chiuso con muratura lasciata a vista occultataadpbrta.

Il vano scala che conduce al piano superiore, cacmeta del suo percorso si
Innesta con una scala secondaria che conduce ddaate ad uso ripostiglio di
ca. mqg.9,5 (calpestabili) dotato di soppalco a ®gtrta lignea attualmente non
accessibile per mancanza della scala (presentecenwelle planimetrie catastali

e nei disegni concessionati).

LR ™

(A LLLELLEURICRE™

LLLLU T
BRRRARILN e

e

AU &

34



Il piano superiore, un tempo adibito a sede uniitarsa, € composto da un
ampio vano di ingresso (atrio) con area sopralewitére gradini che permette

di accedere ad un pianerottolo esterno.

Dall’atrio di ingresso si accede direttamente alcdbe “segreteria” di
ca.mqg.21,60 (calpestabili) e all’adiacente localstudio” di ca.mq.36,88

(calpestabili), confinante con un altro “studio” d&a.mq.18,30 (calpestabili);

guesti vani si affacciano tutti su via Genova.
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Sulla via Amalfi, si distribuiscono gli altri locabefiniti da “ufficio/biblioteca”
di ca.mq.18,70 (calpestabili), “studio A” e “studB®” entrambi di ca.mq.18,50
(calpestabili), locale “presidenza” di ca.mq.25,00alpestabili) ed altre due

locali “studio” rispettivamente di circa mq. 17,@7/mq.16,58 (calpestabili).

La zona centrale del piano primo € invece carattsgia da tre blocchi di
“servizi igienici” e “vano ripostiglio” . Si fa preente che il servizio igienico
confinante con la stanza destinata alla “presidénan e stato visionato dal
sottoscritto, in quanto chiuso a chiave e non asidgke.

Dall’atrio si accede, da ben 4 ingressi, alllammano di ca.mq.214,50 definito
“Aula 2” nei disegni concessionati e utile a conee®m max 200 persone. L'aula,
illuminata su tre lati (sono presenti 10 finestreyi, affaccia anche su via
Venezia.

Durante il sopralluogo, in questa porzione di immelsono state rilevate lungo
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la pavimentazione, alcune lesioni che percorronaxrda per diversi metri. Le
sottili crepe si sviluppano sia in senso longitualen che trasversale e mettono
in luce un problema di assestamento del solaioe Taloblema e evidenziato
anche da alcune crepe, di maggiore spessore, rineelungo i muri perimetrali

ed in particolare nella porzione angolare tra via&fi e via Venezia.

Tali fessure, che non sembrano pregiudicare lailtabdell’edificio, dovranno

essere oggetto di indagine piu approfondita dagdsll’eventuale acquirente.
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Lo stesso problema, ma in forma assai piu contenetastato rilevato nella
pavimentazione della “sala studio 78”7, dalla pard@posta all’aula sopra
descritta e di superficie ca.mq.142 (calpestabila)tale locale e stata rilevata
anche la mancanza di una finestra con affaccio i Amalfi (nei disegni ne

sono indicate due, mentre da sopralluogo ne rissitti@ una esistente).

Alcune crepe sono state rilevate visivamente nglanture tra le pareti in
cartongesso e la parete perimetrale a confine aanAwmalfi, nei locali indicati

a “ufficio/biblioteca”, “studio A” e “studio B”; aparentemente tali lesioni
sembrano derivare da un montaggio non corretto edglhreti divisorie in

cartongesso.
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In generale I'immobile si trova in discrete condini, le pareti sono intonacate

e tinteggiate di colore bianco, con alternanzarmaratura, cartongesso e pareti

attrezzate divisorie in materiale melaninico, mentla pavimentazione € in

materiale ceramiceo. |l soffitto e controsoffittatom quadrotte di lastre

fibrominerali.

Gli infissi esterni sono in
alluminio elettrocolorato,
mentre quelli interni Si
alternano tra porte in pvc |e
porte in vetro con infisso in
alluminio con maniglione

antipanico a spinta.
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| servizi igienici, dotati di boiler elettrico peil riscaldamento dell’acqua, e
sanitari in ceramica smaltata, si presentano covirpantazione in piastrelle di

ceramica che prosegue nelle pareti.

Sono presenti gli impianti elettrico e idricosarmita

| locali sono riscaldati e raffreddati con
condizionatori elettrici (alcuni appaiono
mancanti).
E’ presente un impianto antincendio con
sensori e segnaletica di sicurezza (¢con

estintori rimossi).

Tutti gli impianti dovranno necessariamente ess@ndsionati e rimessi in opera
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seguendo le vigenti normative in materia.

Ad oggi non avendo la possibilita di provare gligmanti elettrico ed idrico-
sanitario (i locali sono disabitati e non utilizzata diversi anni), non sono in
grado di asseverare il loro corretto funzionamento.

Sono state rilevate alcune difformita che verranapprofondite nei capitoli

successivi.
Si allega la planimetria del piano prima relativdlaa pratica edilizia
concessionata per identificare la disposizione @edule e dei vari locali
descritti.
7 iDETTAGLIO2 ,
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DESCRIZIONE IMMOBILE 2: Comune di Cesena, via Cervese

Quota di proprieta 1/1 (intera proprieta)

Lotto di terreno edificabile con prescrizioni, posin Comune di Cesena (FC),

in via Cervese, di superficie complessiva di mq5R8

1 — TERRENO EDIFICABILE Destinazione Produttiva mq.3.802 e mqg.1057
Dati Catastali: Foglio: 81 Particelle: 2186 e 2199

g

&
‘ Estratto di mappa Google maps

| lotti di terreno censiti al N.C.T. al Fg.81 e pi@elle 2186 e 2199, si presenta-
no confinanti tra loro e, quindi, si ritiene utitmnformarli in un unico lotto di
mq. 4.859 complessivi. Il lotto, cosi definito, sova nell’area periferica di Ce-

sena, localita Sant’'Orsola, tra la via Cervese gitaCalcinaro.

2l terreno risulta edificabile con prescrizioni;
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Attraverso la sovrapposizione dell’estratto di mappatastale e I'immagine di

Google Maps, si evidenzia la collocazione e la disiene dei terreni rispetto

alle aree circostanti. Le due particelle 2186 e 2Mengono evidenziate nel
perimetro complessivo dalla linea rossa.




Dalla sovrapposizione emerge come

una porzione della particella 2186 si

utilizzata come percorso  viari

asfaltato e che, unita alla part.231

definisce la strada che dalla i

Cervese termina con le particelle 10

e 422 di altra proprieta. A questo
proposito, si evidenzia che wuna

porzione dell’area, oggetto di

pignoramento, sia stata utilizzata da

a

0]

proprieta della part.422 per realizzare

I’'accesso esclusivo al proprio immobi
(part.422).
Tale appropriazione, che risul

abusiva agli atti, definisce una Servi

di Passaggio a favore della part.422

contro la part.2186 pignorata.
Infine si fa presente che l'are

nonostante lI'ingresso sia stato recintsx

con nastro, viene tutt'ora utilizzat

senza permesso, da persone estre
alla proprieta.

Un piccolo fabbricato in legno e sta
abusivamente realizzato in prossim

del confine con la particella 422.

§ 8§
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DESCRIZIONE IMMOBILE 3: Comune di Cesena, Localita Pievesistina
Quota di proprieta 1/1 (intera proprieta)
Lotto di terreno edificabile posto in Comune di @aa (FC), di superficie com-
plessiva di mqg.3.446
TERRENO edificabile ma non sfruttabile a scopo extforio mq.3.446
Indirizzo: LOCALITA PIEVESESTINA, CESENA
Tipo Catasto: Terreni
Dati Catastali: Foglio: 58 Particella: 1544
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Google maps

Il terreno si trova all’angolo tra via Fossa (staadterrata) e via Diegaro-

Pievesistina in localita Pievesistina di Cesendotto, alla data del sopralluogo
46




(23 luglio 2020), si presenta pianeggiante e ingplaccessibile direttamente
dalla via principale o da quella sterrata che |dimdéa ad ovest, con presenza di

pali elettrici.
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DESCRIZIONE IMMOBILE 4: Comune di Cesena, Localita Macerone, via
Vanzie
Quota di proprieta 1/1 (intera proprieta)
Lotto di terreno di superficie complessiva di m@47
4 - FABBRICATO
Indirizzo: VIA VANZIE LOCALITA' MACERONE , CESENA
Tipo Catasto: Urbano
Classe/Tipologia: (C2) Magazzini e locali di deptosi
Dati Catastali: Foglio: 102 Particella: 299
4bis - TERRENO ente urbano mq.1.047
Indirizzo: VIA VANZIE LOCALITA' MACERONE, CESENA
Tipo Catasto: Terreni
Dati Catastali: Foglio: 102 Particella: 299
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Il lotto di terreno risulta accessibile da via Vaazcirca al livello del civico

98) attraverso un cancello arretrato dalla pubbica che introduce all’interno
del lotto abbandonato. Sul lato destro e situatofaibbbricato a destinazione
magazzino, che si presenta in uno stato fatiscemt@ericolante. L'area €
completamente abbandonata alla vegetazione inféstandopo avere contattato
la Asl e I’'Enpa di Cesena, é stato appurato ché¢'arela del fabbricato risiede la
colonia felina numero 171.40007fc costituita, adgpgda n.8 gatti sterilizzati e

microchippati.

Dall’analisi delle pratiche edilizie rinvenute pszsil Comune di Cesena, € e-
merso che |'area, oggetto di vendita e di supe€fidi circa mq.1.047 ha ospitato
In passato un deposito/distributore di carburanti.

Si € quindi provveduto a contattare Arpae (Agengiavenzione ambiente ener-
gia Emilia Romagna) per avere maggiori informaziomimerito a tale sito ed e

emerso chd’area ex deposito carburanti sita in Via Vanzie —Macerone di
50



Cesena (FC)distinta alFoglio n. 102, particella n. 299 del Catasto Terren
del Comune di Cesenadi proprieta della Societa Immobiliare Xxxxxxx»3r.l.
in liquidazione, e attualmente inserita nell’Anatgaei siti inquinati della Re-
gione Emilia-Romagna con lo stato di “potenzialmermbntaminatd ed & indi-
viduata dal codice regionale 080400076 e dal codiersito 6103.

L'area, ha quindi ospitato in passato attivita estamente impattanti dal punto
di vista ambientale che hanno probabilmente poradouna massiccia contami-
nazione del sito. E’ quindi necessario eseguireintervento di bonifica del ter-
reno i cui costi, ad oggi, non risultano quantificia e, soprattutto, le tempisti-

che dei risultati che, a mio avviso, potrebberaitiare assai lunghi.

8§ § §

% Potenzialmente contaminato- Siti nei quali uno o pitl valori di concentrazéodelle sostanze inquinanti ri-
levati nelle matrici ambientali (C) risultino sup®t ai valori di concentrazione soglia di contaadione
(CSC), normati dal DIgs 152/06, in attesa di aguaroperazioni di caratterizzazione e di eventaakdisi di
rischio sanitario e ambientale sito specifica (*)
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DESCRIZIONE IMMOBILE 5: Comune di Cesena, via Sant’Orsola
Quota di proprieta 1/1 (intera proprieta)
5 - UFFICIO
Indirizzo: SANT'ORSOLA 51, CESENA
Tipo Catasto: Urbano
Classe/Tipologia: (A10) Uffici e studi privati
Dati Catastali: Foglio: 84 Particella: 528 Sub 7
Sbhis — AUTORIMESSA posto auto
Indirizzo: SANT'ORSOLA , CESENA
Tipo Catasto: Urbano
Classe/Tipologia: (C6) Stalle, scuderie, rimessagoamesse
Dati Catastali: Sez: Foglio: 84 Particella: 528 Slib
Stris - AUTORIMESSA posto auto
Indirizzo: SANT'ORSOLA , CESENA
Tipo Catasto: Urbano
Classe/Tipologia: (C6) Stalle, scuderie, rimessgpoamesse
Dati Catastali: Foglio: 84 Particella: 528 Sub 18
S5quater- TERRENO ente urbano mq.752
Indirizzo: SANT'ORSOLA , CESENA
Tipo Catasto: Terreni
Dati Catastali: Foglio: 84 Particella: 528
5 quinquies- Bene Comune Non Censibile
Indirizzo: SANT'ORSOLA , CESENA
Tipo Catasto: fabbricati
Dati Catastali: Foglio: 84 Particella: 528 sub.1
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Google maps
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Il fabbricato, di cui e parte il bene pignorato,sguato in Comune di Cesena,

frazione Villa Chiaviche, in angolo tra la via S&dtsola e la via Cervese.
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L'immobile appare di recente costruzione (primi arn®0) ed e realizzato su tre
piani, oltre al livello interrato dove si distribagono vari depositi ed i posti
auto; il piano terreno sui fronti strada é caratzeato dalla presenza di strutture
commerciali, mentre i livelli superiori risultanalibiti al terziario.

Il bene, oggetto di stima, & un ufficio posto alapo primo e secondo
dell’immobile, oltre a due posti auto coperti situael piano sottostrada.

Al piano primo si accede salendo una scala a chicdaccomune a piu proprieta,
che collega tra loro i livelli primo, terra e sos$toada; e un passaggio esterno

comune permette I'ingresso ai due uffici di propaéiedifferente e presenti nel

complesso.

Al piano primo, il bene presenta

D

pareti divisorie in cartongesso, ch

originano un vano di ingresso (la

o

parete accoglie una vetrata
centrale) e tre uffici; ['ufficio
confinante con l'ingresso si apre
direttamente sul disimpegno, in

gquanto privo della parete disegnata

nelle planimetrie catasta

La pavimentazione € in piastrelle di gres e sonespnti infissi esterni in

alluminio preverniciato.
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Gli infissi interni sono in tamburato impiallicciatiegno.

Il servizio igienico presenta tutti i sanitari ire@mica e doccia e presenta un
rivestimento parietale in ceramica.

Il locale di ingresso contiene la scala, con suudtin ferro verniciato e pedate

in granito di colore scuro, che permette di accedalrlivello superiore.
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Anche questo piano presenta le stesse finiture wellp sottostante ed una

grande vetrata a tutto sesto illumina il localeidovin due dall’arredo.

[l tutto si presenta in buono stato manutentivo;, seégnala una vistosa

infiltrazione in prossimita della vetrata.
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Parete divisoria in arredo
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DESCRIZIONE IMMOBILE 6: Comune di Bertinoro, loc.Santa Croce
Quota di proprieta 1/1 (intera proprieta)
TERRENO agricolo mqg.821

Tipo Catasto: Terreni
Dati Catastali: Foglio: 2 Particella: 233

San Pietro tn'Guardiano

1‘-' -
r~

61



62




63

§

8

8




DESCRIZIONE IMMOBILE 7: Comune di Forlimpopoli, loc. San Pietro in

Prati Quota di proprieta 1/1 (intera proprieta)

TERRENO edificabile mqg.1.264 accessibile direttaneedalla via Prati (SP n.61).
Dati Catastali: Foglio: 15 Particella: 324

Ve
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Google maps
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Quesito 3

IMMOBILE 1
Dalla verifica della proprieta dei beni pignoraisulta:
QUOTA PIGNORATA1/1
Immobile ad uso polivalente sito in Comune di Cesen via Amalfi.
Ad oggi, I'immobile risulta essere di proprieta lkdekocieta esecutata per la
guota di proprieta pari a 1/1.
La societa “Immobiliare Xxxxxxxxx s.r.l.” diventarpprietaria del bene per
Atto di Compravendita di Immobile Strumentale giancdotto in Locazione
Finanziaria in data 29.07.2013, al rogito del Notam Cesena, dott.ssa Anto-
nella Odierna, rep.4402, REGISTRATO A CESENA il 08/2013 n.
5767,serie 1T, TRASCRITTO CONSERVATORIA RR.Il. di ORLI" il
08/08/2013 Reg. Gen. 13038 Reg. Part. 8500. Laetacacquistava dalla so-
cieta per azioni con SOCIO UNICO "XXXXXXXXXXXXXXX%xsocieta di diritto ita-
liano, costituita in Italia, con sede a Milano (M) Via XXXXXXXXXXXXXXXXX,
numero di iscrizione al Registro Imprese di Milan® codice fiscale
XXXXXXXXXXXXXXXXX. Con atto ricevuto dal notaio Agtino Pistocchi di Ce-
sena in data 30 luglio 2003 rep. n. 15443/10244jswato a Cesena I'1 agosto
2003 al n. 3076 e trascritto a Forli il 26 agostiD2 al n. 10709 Reg. Part., la
societa XXXXXXXXXXXXXX ha acquistato, allo scopoatincederlo in locazione
finanziaria alla societa IMMOBILIARE XXXXXXXXX S.RL., la porzione di
fabbricato posta in Comune di Cesena (FO) in ViaaAnn. 59, adibita a
scuola. La detta XXXXXXXXXSPA ha stipulato con lasieta IMMOBILIA-
RE XXXXXXXXX S.R.L. (ex utilizzatore) il contrattodi locazione finanzia-
ria (leasing) n. 7739 del 30 luglio 2003, registrat Monza 2 il 6 agosto 2003
al n. 3748 serie 3, avente ad oggetto tale immqbiile tale contratto di loca-
zione finanziaria, all'art. 13, si conveniva a faeodell'utilizzatore il diritto
di riscattare I'immobile al termine del contratteedesimo, mediante il paga-
mento della somma di euro 337.500,00 (trecentdaeattemila cinquecento),
oltre ad I.V.A. in regime dreverse chargeQuanto venduto € pervenuto alla
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX in virtu dell'atto di compraendita ricevuto dal no-

taio Agostino Pistocchi di Cesena in data 30 Ilugl@003 rep. n.
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115443/10244, atto al quale si fa riferimento pettiti patti, clausole, condi-
zioni, servitu attive e passive ed obblighi di gsiaki natura, in esso costituiti
o richiamati, da intendersi qui integralmente etéealmente trascritti e ripor-
tati, volendo la parte acquirente subentrare nglbsizione giuridica della
parte venditrice per i diritti ed obblighi che nerdvano.

La XXXXXxxXxxxxxx, vende alla IMMOBILIARE XXXXXXXXX S.R.L., la pie-
na proprieta di porzione immobiliare situata in balcato urbano polivalente
costituita da una scuola avente accesso da via Al i cui locali occupa-
no interamente il primo piano, con piccolo soppabkdopiano secondo ed in-
gresso indipendente con corte esclusiva al piampatesd ulteriore corte sco-
perta pertinenziale adiacente, il tutto censitoCaltasto Fabbricati al Fg.97,
part.1112, sub.6, categoria B/5, cl.3 e Fg.97, ddrt4 Categoria Ente Urbano
di are.03, ca.34; oltre alla proporzionale quotacdmproprieta nell’area ed in
tutti i vani, spazi, servizi, impianti ed enti comy ed in particolare sull’area
coperta e scoperta sulla quale sorge il fabbricatdivalente identificata al
Catasto Terreni al Fg.97, part.1112, Ente Urbamne, B2, ca.77Nota: Da At-
to di Compravendita risulta acquistata in pienapgreta anche la part.1114,
ente urbano di mg.334; tale particella é rimastalesa dal pignoramento im-
mobiliare in oggetto.

Alla societa venditrice, i beni erano pervenuti cAtto di Compravendita al
rogito del Notaio Agostino Pistocchi in data 30.BG03, rep.11543 e trascrit-
to il 26 agosto 2003 ai n.ri RG 16458 e RP 10708aaocieta Immobiliare
Xxxxxxxxx srl. Alla societa Immobiliare Xxxxxxxxx r$, I'immobile censito
al Fg.97, part.45 sub.7 (che origina la part.111u» §) pervenne con Atto al
rogito del Notaio A.Pistocchi in data 7 maggio 1998p.98319, trascritto il 7
maggio 1998 ai n.ri RG. 5384 e RP 3916 da XXXXXxXxxxxXXX (proprieta
1/3) e XXXXXXXXXXXXXXX, XXXXXXXXXXXXXXX, XXXXXXXXXKXXXX,
XXXXXXXXXXXX (ognhuno per la proprieta di 1/6). Aienditori, la part.45 sub.7
era pervenuta per successione ereditaria devolwalege in morte di
xxxxxxxx del 31 maggio 1997, con trascrizione intad0.07.2001 ai n.ri RG
11335 e RP 7654, ed accettazione tacita di ereadacritta il 13 settembre

2013 ai n.ri RG 14631 e RP 9744.
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Quesito 3

IMMOBILE 2

Dalla verifica della proprieta dei beni pignoraisulta:

QUOTA PIGNORATA1/1

Immobile Terreno sito in Comune di Cesena, nei pres via Cervese, Fg.81,
part.2199, mq.1.057

Ad oggi, I'immobile risulta essere di proprieta kdekocieta esecutata per la
guota di proprieta pari a 1/1.

La societa “Immobiliare Xxxxxxxxx s.r.l.” diventarpprietaria del bene con
Atto di Compravendita in data 11.12.2002, al rogdel Notaio in Cesena,
dott.Agostino Pistocchi, rep.113183, Fascicolo 190REGISTRATO A CE-
SENA il 08/01/2003 n. 111, serie 1T, TRASCRITTO COERVATORIA
RR.II. di FORLI" il 10/01/2003 art.503.

Con tale atto, la societa esecutata acquista ureaggmento di terreno edifi-
cabile a destinazione produttiva dai Sig.ri XXxXxXxXxxe XXXXXXXXXXXXXXXXX.

La societa acquirente prende atto degli oneri digasre le opere di urbaniz-
zazione relative all’area in oggetto, come da Camaiene con il comune di
Cesena, del 15.03.1996, rep.88185, registrata i028996 al n.1055 e si ob-
bliga ad assumerli come propri.

Nell’Atto e indicato che il terreno e compreso imaRo Particolareggiato ap-
provato dal Comune di Cesena con Delibera n.14713e03.1995.

Ai venditori il bene era pervenuto per Atto di Cpmavendita ai rogiti del
Notaio Alfredo D’Ausilio in data 11 maggio 1990, p&0321, trascritto il 6
giugno 1990 ai n.ri RG 6600 e RP 4595 da XXXXXXXXXX e

XXXXXXXXXXXXXXX.
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Immobile Terreno sito in Comune di Cesena, nei pres via Cervese, Fg.81,
part.2186, mq.3.802

Ad oggi, I'immobile risulta essere di proprieta kdekocieta esecutata per la
guota di proprieta pari a 1/1.

La societa “Immobiliare Xxxxxxxxx s.r.l.” diventarpprietaria del bene con
Atto di Compravendita in data 17.09.2002, al rogidel Notaio in Cesena,
dott.Agostino Pistocchi, rep.112355, Fascicolo 99GREGISTRATO A CE-
SENA il 03/10/2002 n. 3075, serie 1T, TRASCRITTO BOERVATORIA
RR.II. di FORLI" il 05/10/2002 art.10517.

Con tale atto, la societa esecutata acquista ureaggmento di terreno edifi-
cabile a destinazione produttiva della superficale di mq.3.625 e superficie
catastale di mq.3.802 dal sig.XXXXXXXXXX.

La vendita viene fatta a corpo, con tutti gli inetediritti, accessioni, perti-
nenze, servitu attive e passive: in particolare d¢buliritto di passaggio su
strada privata di proprietd XXXXXXXXXXXXXX € suoventi causa, della lar-
ghezza di mt.3 oltre il confine est del bene converaduto (distinta al catasto
con le part.lle 419, 566 e parte della 2099, oggincidenti con la part.lla
2312).

Al venditore, la Piena Proprieta di 2/4 e la Nudeorieta di altri 2/4 della
part.115 pervenne con atto del Notaio Paolo Giunohdata 19.12.1979, tra-
scritto il 17.01.1979 ai n.ri RG 696 e RP 475, amufrutti per 1/4 a favore di
XXXXXXXXXX € 1/4 a favore di XXXXXXXXX. I Sig.XXxXXXXXXXX € deceduto in
data 24.03.1985 e la sig.ra xxxxxxxxxxx e deceditadata 28.12.2000 con
conseguente consolidamento della quota di 2/4 (%¥)}3dell’usufrutto alla

Nuda Proprieta di XXXXXXXXXXXXXXX.
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Quesito 3

IMMOBILE 3

Dalla verifica della proprieta dei beni pignoraisulta:

QUOTA PIGNORATA1/1

Immobile Terreno sito in Comune di Cesena, in lot@aPieve Sistina, Fg.58,
part.1544, mq.3.446

Ad oggi, I'immobile risulta essere di proprieta ldekocieta esecutata per la
guota di proprieta pari a 1/1.

La societa “Immobiliare Xxxxxxxxx s.r.l.” diventarpprietaria del bene con
Atto di Compravendita in parte soggetta ad impostavalore aggiunto in da-
ta 16.12.2011, al rogito del Notaio in Cesena, dddblo Giunchi, rep.169799,
raccolta 62357, REGISTRATO A CESENA il 14/01/2012 471, serie 1T,
TRASCRITTO CONSERVATORIA RR.II. di FORLI" il 16/02012 art.657 e
il 12/03/2012 art.2744.

Con tale atto, la societa esecutata acquista dadt@eta "XxxxxxxxxxxS.R.L.Un
appezzamento di terreno parzialmente edificabile moa sfruttabile a scopo
edificatorio, trattandosi di “zona a Ville e Giandi, sprovvisto di edifici e di
superficie catastale di mq.3.446 e mqg.3.616 readlicui mq.677 a terreno a-
gricolo.

La cessione in oggetto e in parte soggetta ad ingeal valore aggiunto.

Alla xxxxxxxxxxxx srl, il bene era pervenuto contatal rogito del Notaio in
Cesena, dott.Paolo Giunchi del 31 marzo 2006 nuni&®.625/51.057 di Re-
pertorio, registrato a Cesena il 10 aprile 2006hamero 1849 Serie 1/T e tra-
scritto a Forli I'L1aprile 2006 all'articolo 4456.
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Quesito 3

IMMOBILE 4

Dalla verifica della proprieta dei beni pignoraisulta:

QUOTA PIGNORATA1/1

Fabbricato e Terreno siti in Comune di Cesena, otdlita Macerone, in via

Vanzie, Fg.102, part.299, E.U.mq.1.047

Ad oggi, I'immobile risulta essere di proprieta ldekocieta esecutata per la

guota di proprieta pari a 1/1.

La societa “Immobiliare Xxxxxxxxx s.r.l.”, con Attadi Compravendita al ro-

gito del Notaio in Cesena, dott.Paolo Giunchi, ata 5 giugno 2008, REG. IL

30/06/2008 N. 6456 MOD, 1T e TR. A FORLI' IL 01/@008 ARTICOLO

7335 acquista da xxxxxxxxx, i beni siti in ComudeCesena, localita Mace-

rone, via Vanzie, distinti al Catasto dei Fabbricdit detto Comune - Sezione

di Cesena, al foglio 102 con la particella 299, mmaS.1-T., Categoria C/2,

classe 6, metri quadri 40 (quaranta), rendita dalasEuro 223,11 e terreno su

cui insiste ed annesso, avente natura pertinenzialeme le parti dix-

XXXXXXXXNo, in Catasto foglio 102, particella 299 metri quadrati 1047 (mil-

lequarantasette) - ente urbano;

« diritti di 1/3 (un terzo) su appezzamento di terweshestinato a strada, sito
come sopra, distinto nel vigente Catasto rusticalelito Comune - Sezione
di Cesena, al foglio 102, particella 300, di metquadri 300 (trecento),
reddito dominicale Euro 3,46, reddito agrario E2,30;

« diritti di 1/2 (un mezzo) su appezzamento di tegatestinato a strada, sito
come sopra, distinto nel vigente Catasto rusticaelito Comune - Sezione
di Cesena, al foglio 102, con le particelle 353184della superficie com-
plessiva di metri quadri 85 (ottantacinque), reddatominicale Euro 0,73,

reddito agrario Euro 0,51.

Nota: Nell’atto € esplicitato che I'immobile in ogtfo € del tutto privo degli
impianti di cui decreto ministeriale 22 gennaio 30@umero 37.
Nota: Da Atto di Compravendita risultano acquistate keote di proprieta di

1/3 (un terzo) su appezzamento di terreno destimastrada, censito al foglio
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102, particella 300 e di 1/2 (un mezzo) su appezzatm di terreno destinato a
strada, censito al foglio 102, con le particelle33® 413; tali particelle sono

escluse dal pignoramento immobiliare in oggetto.

L’'immobile perviene alla parte venditrice per suss®ne in morte di

XXXXXXXXXXX apertasi a Cesena il 24 maggio 1980numecia registrata a Ce-
sena il 3 aprile 1981 al numero 75 volume 491, ¢rigsa a Forli il 19 settem-

bre 1981 all'articolo 7298, rettificata con denumciegistrata a Cesena il 23
ottobre 1995 al numero 70/612 e trascritta a FdrB novembre 1995 all'arti-

colo 9268 e successione in morte di XXXXXXXxXXxX gpei a Cesena il 21 ot-
tobre 1995, denuncia registrata a Cesena 1I'8 lugbe7 al numero 1 volume
628 e trascritta a Forli il 29 ottobre 1997 alllacio 8803.
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Quesito 3

IMMOBILE 5

Dalla verifica della proprieta dei beni pignoraisulta:

QUOTA PIGNORATA1/1

Ufficio e posti auto siti in Comune di Cesena, atalita Sant’Orsola, angolo

via Cervese - via Sant’Orsola, Fg.84, part.528pbu7, 17 e 18.

Ad oggi, I'immobile risulta essere di proprieta ldekocieta esecutata per la

guota di proprieta pari a 1/1.

La societa “Immobiliare Xxxxxxxxx s.r.l.”, con Attadi Compravendita al ro-

gito del Notaio in Cesena, dott.Agostino Pistocchm, data 21.12.1995,

rep.89978, fasc.7845, registrato a Cesena il 10996 al n.181 mod.1V e

trascritto a Forli in data 11.01.1996 all’art.454cquista dalla societa

XXXXXXXXXXXX srl, le porzioni di fabbricato sito iWilla Chiaviche in corso di

costruzione su terreno di mq.1229, e precisameatgorzione costituita da

« un ufficio al primo piano (lato nord-ovest), commidente tre vani, ingres-
so, disimpegno e sovrastante soppalco (piano seapnd

« due posti auto attigui nel locale autorimessa deano interrato, siti nel
lato sud, vicino alla scala e rampa di accesso.

Con proporzionale diritto di comproprieta sulleuccessiveparti comuni

dell’edificio ai sensi dell’art.1117 del C.C..

* Da atto di compravendita del 21.12.1995 rep.89978
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Quesito 3

IMMOBILE 6

Dalla verifica della proprieta dei beni pignoraisulta:

QUOTA PIGNORATA1/1

Terreno agricolo — Comune di Bertinoro, Localita r8a Croce, Fg.2,
part.233.

Ad oggi, I'immobile risulta essere di proprieta ldekocieta esecutata per la
guota di proprieta pari a 1/1.

La societa “Immobiliare Xxxxxxxxx s.r.l.”, con Attadi Compravendita al ro-
gito del Notaio in Cesena, dott.Agostino Pistocchmn, data 21.03.1996,
rep.91064, fasc.7908, registrato a Cesena il 04996 al n.829 mod.1V e
trascritto a Forli in data 11.04.1996 all’'art.288&cquista dai sig.ri
XXXXXXXXXXXXX € XXXXXXXXXXXXXXX un’area di terrendella complessiva su-
perficie di mq.3.712 di cui circa mq.1.470 edifichpsita a Bertinoro, locali-

ta San Pietro in Guardiano, via Santa Croce.
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Quesito 3

IMMOBILE 7

Dalla verifica della proprieta dei beni pignoraisulta:

QUOTA PIGNORATA1/1

Terreno edificabile — Comune di Forlimpopoli, Lodal San Pietro in Prati,

Fg.15, part.324.

Ad oggi, I'immobile risulta essere di proprieta ldekocieta esecutata per la

guota di proprieta pari a 1/1.

La societa “Immobiliare Xxxxxxxxx s.r.l.”, con Attai Compravendita al

rogito del Notaio in Cesena, dott.Paolo Giunchi, data 20.12.2011,

rep.169836, raccolta 62386, registrato a Cesend9l01.2012 al n.632

mod.1T e trascritto a Forli in data 20.01.2012 ail:918 - 919, acquista

dalle sig.re XXxxXxxXXxXxXXxXxX e XXXXXXXXXXXxX (per lguota di 1/2 ciascuna)

un appezzamento di terreno edificabile della compiea superficie di

mq.1.264 sita in Forlimpopoli, localita San PiefroPrati.

Dall’atto emerge la presenza di:

- Atto Unilaterale d’Obbligo autenticato dal NotaioGlunchi in data 8
aprile 2011 al n.168018 / 61203 di repertorio, stgato a Cesena il 2
maggio 2011 al n.3754 serie 1 T e trascritto a Fdrl3 maggio 2011
all’art.4680.

- Costituzioni di Servitu di metanodotto e elettrototispettivamente au-
tenticate nelle firme dal dott.Giancarlo Favoni Maodi (in data
22.01.1993, rep.157397, trascritta a Forli in dath/.02.1993
all’art.1403) e dalla dott.ssa Cinzia Brunelli (idata 06.02.1996,
rep.8122, trascritta a Forli in data 27.02.1996aat|1871).

Alle venditrici il terreno pervenne per Successionereditaria di

XXXXXXXXXXXXX del 05.03.2006, certificato trascrttil 2 aprile 2009 ai

n.RG 6196 e RP 3645 e accettazione tacita di eaewéscritta il 20.01.2012

ai n.ri RG 1294 e RP 918.

Al sig. xxXxxxxxxxxxx, il bene era pervenuto per At Compravendita al

rogito del Notaio in Forli, dott.Matteo Zambelli mata 28.02.1980, trascrit-

to il 26 marzo 1980 ai n.ri RG 3857 e RP 2833.
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Quesito4

Per gli immobili in oggetto, & stato prodotto il Qiéicato Notarile di cui
all'art. 567, comma 2 c.p.c. redatto dal dott.ShefaCamilleri, Notaio in
Cosenza. In tale relazione il repertorio delle Igmni e Trascrizioni é
aggiornato alla data del 11.12.2017;

L'Esperto Stimatore in data 08.10.2020 ha provvedull'ispezione
ipotecaria per immobile presso la Conservatoria Registri Immobiliari di
Forli, in via telematica; dal 11.12.2017 al 08.1@2P risulta gravare gli
immobili la Trascrizione del 10.06.2020 — Registpart.5032, Registro
gen.7787, rep.17 del 24.02.2020 Atto Giudiziario -Sentenza
dixxxxxxxxxtiva di Fallimento. In ogni caso si riptano in formato

sintetico le formalita rinvenute sull'immobile pigrato:

|SCRIZIONI/TRASCRIZIONI

Iscrizione del 08. 08.2013 - R.g. 13039 R.p. 2092
Ipoteca Volontaria derivante da atto di concessiamgaranzia di mutuo;

- A Favore: Banca Romagna Cooperativa — Credito Cooperativo
Romagna Centro e Macerone — Societa Cooperativay sede in
Cesena

« Contro: Immobiliare Xxxxxxxxx S.r.l., con sede in Cesena

« Immobili:

CF>: Cesena, Fg.97, part.1112, sub.6, cat.B/5
CT® Cesena, Fg.81, part.2186, mq.3.802

CT: Cesena, Fg.81, part.2199, mq.1.057

CT: Cesena, Fg.58, part.1544, mq.3.446

CF: Cesena, Fg.102, part.299, cat.C/2

CT: Cesena, Fg.102, part.299

CF: Cesena, Fg.84, part.528, sub.7, cat.A/10
CF: Cesena, Fg.84, part.528, sub.17, cat.C/6

® Catasto Fabbricati
6 Catasto Terreni
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CF: Cesena, Fg.84, part.528, sub.18, cat.C/6
CT: Cesena, Fg.84, part.528, mq.752

CT: Bertinoro, Fg.2, part.233, mq.821

CT: Forlimpopoli, Fg.15, part.324, mq.1.264

Nota: il bene situato nel Comune di Cesena e censitCT Fg.84, part.528,
mq.752, sul quale sono edificati i beni indicati f&d.84, part.528, subb.7,
17, 18, e il bene situato nel Comune di Cesena msite al CT, Fg.97,
part.1112, mqg.1.277 sul quale sono edificati i bdndicati al Fg.97,
part.1112, sub.6, corrispondono all’area di sediocoperta e scoperta del

fabbricato e non vengono indicati nell'ipoteca votaria trascritta.

Iscrizione del 20.03.2017 - R.p. 807 R.g. 4593
Ipoteca Volontaria derivante da atto di concessiangaranzia di mutuo;
« A Favore: Banca per lo Sviluppo della Cooperazione di Credtp.a.,
con sede in Roma
« Contro: Immobiliare Xxxxxxxxx S.r.l., con sede in Cesena
in rinnovazione dell'ipoteca sotto indicata:
Iscrizione del 04.10.1997 - R.p. 1926 R.g. 11009

« A Favore: Romagna Centro Banca di Credito Cooperativo SLC.con

sede in Cesena
« Contro: Immobiliare Xxxxxxxxx S.r.l., con sede in Cesena
« Immobili:

CF: Cesena, Fg.84, part.528, sub.7, cat.A/10

CF: Cesena, Fg.84, part.528, sub.17, cat.C/6

CF: Cesena, Fg.84, part.528, sub.18, cat.C/6

CT:. Cesena, Fg.84, part.528, mq.752

Trascrizione del 07.11.2017 - R.p.18008 R.g. 11330
si riporta integralmente nella pagina successiva

Pubblico ufficiale: Ufficiale Giudiziario Tribunale- Atto esecutivo o

cautelare — Verbale di Pignoramento Immobili;
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Trascrizione del 07.11.2017 - R.p.18008 R.g. 11330

Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoranoeimomobili

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

CF:
CT:
CT:
CT:
CT:
CF:
CT:
CF:
CF:
CF:
CF:
CT:
CT:
CT:

Cesena, Fg.97, part.1112, sub.6, cat.B/5

Cesena, Fg.97, part.1112, mq.1.277, Ente Urbano
Cesena, Fg.81, part.2186, mq.3.802

Cesena, Fg.81, part.2199, mq.1.057

Cesena, Fg.58, part.1544, mq.3.446

Cesena, Fg.102, part.299, cat.C/2

Cesena, Fg.102, part.299, mq.1.047, Ente Urbano
Cesena, Fg.84, part.528, sub.1, Ente comune
Cesena, Fg.84, part.528, sub.7, cat.A/10

Cesena, Fg.84, part.528, sub.17, cat.C/6
Cesena, Fg.84, part.528, sub.18, cat.C/6
Cesena, Fg.84, part.528, mq.752, Ente Urbano
Bertinoro, Fg.2, part.233, mq.821

Forlimpopoli, Fg.15, part.324, mq.1.264

« A FAVORE: BANCA PER LO SVILUPPO DELLA COOPERAZIONE DICREDITO
SPA.-Roma -CF: 05852011005

e« CONTRO: IMMOBILIARE XXXXXXXXX SR.L - Cesena - CF:

XXXXXXXXXXX
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Nota: dall’analisi dell’lspezione Ipotecaria reladi al bene sito in Comune
di Forlimpopoli e censito al C.T. al Fg.15, partd32 emersa, tra le altre
formalita, la Trascrizione del 03.05.2011, R.P.4680R.G.7587, pubblico
Ufficiale Giunchi Paolo, rep.168018/61203 del 08.2a111

ATTO TRAVIVI —ATTO UNILATERALE D’OBBLIGO EDILIZIO
SCRITTURA PRIVATA AUTENTICATA DI ATTO UNILATERALE D 'OBBLIGO
Trascrizione del 03.05.2011- R.p. 4680 R.g. 7587

« A Favore: Comune di Forlimpopoli

e CONtro: XXXXXXXXX € XXXXXXXXX'

« Immobili:
CT: Forlimpopoli, Fg.15, part.324
Le signore XxXXXXXXX € XXXXXXXxXX con il presente tat unilaterale

irrevocabile si obbligano ai sensi degli articolil® e 2.20 delle NTA del
RUE, per loro ed aventi causa a qualsiasi titolei aonfronti del Comune
di Forlimpopoli a realizzare il parcheggio pubblisall’area a seguito della
costruzione di nuovo edificio residenziale di cui germesso di costruire
(istruttoria n.189/2009) che sara rilasciato.

Le suddette signore hanno presentato al Sindaco G@elmune di

Forlimpopoli, in data 28 luglio 2009 protocollo n.2014, domanda per
ottenere il Permesso di Costruire (istruttoria n8942009) ai sensi
dell'articolo 10 della Legge Regionale n. 31 del 2&vembre 2002, ai fini
della costruzione di un fabbricato residenziale posto da 7 (sette) unita
immobiliari, nella medesima area.

Secondo le N.T.A., il progetto presentato, prevettenuna superficie
residenziale (S.U.L.) di metri quadri 560,63 (cirgentosessanta virgola
sessantatre) deve dotarsi di una superficie a paygio pubblico PPu non
inferiore a metri quadri 112,13 (centododici virgotredici), che non puo
essere monetizzato ma individuato nel progetto,lizeato e ceduto al

Comune. Il progetto presentato prevede il suddedocheggio di superficie

" Proprietarie del bene fino al 20.01.2012.
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pari a metri quadri 141,51 (centoquarantuno virgoilaquantuno) maggiore
del minimo di metri quadri 112,13 (centododici vaxig tredici) richiesti, al

fine di renderlo piu funzionale, il ritiro del pelesso di costruire richiesto e
subordinato alla presentazione di atto unilaterdlebbligo che garantisca
la realizzazione e la cessione del parcheggio pigbbldi metri quadri

141,51 (centoquarantuno virgola cinquantuno) e cogue non inferiore a
metro quadri 112,13 (centododici virgola tredicnteo la fine dei lavori o

del rilascio del certificato di conformita edilizi@ agibilita. L'area a
parcheggio da cedere sara da frazionare dalla et 324 del foglio 15
del catasto terreni di Forlimpopoli per una supeididi mgq.141,51, e potra
subire modifiche sia planimetriche che di supericnel rispetto di quanto
previsto dalle normative vigenti e salvo il parefavorevole dei settori
edilizia privata e lavori pubblici del comune di fienpopoli e, comunque,
non inferiore al dimensionamento minimo di mq.112,honché nel rispetto
delle seguenti prescrizioni: le opere relative aargheggio pubblico
dovranno essere ultimate e collaudate prima dedsdio del certificato di
conformita edilizia e agibilita del fabbricato e manque non oltre 3 anni
dalla data del permesso di costruire. La parte iedente si obbliga a
cedere, a titolo gratuito al comune di Forlimpopoliarea a parcheggio
pubblico suddetta con relativa area di manovra a#ag con le

caratteristiche indicate dall’ufficio lavori publeli del comune. In caso di
alienazione dell’area saranno i futuri aventi tdoad assumere tutti gli
obblighi dell’atto, subentrando in toto al richiede anche mediante la
sostituzione della garanzia fideiussoria riportatall’atto complessivo e
comunque pari a € 15.047,00. Qualora l'alienaziorguardi gli alloggi in

costruzione il richiedente e i singoli acquirentimangono solidamente
responsabili verso il comune di tutti gli obbliglssunti con l'atto. Il

titolare del permesso di costruire e i futuri soggea cui questo venga
volturato, si impegnano comunque a mantenere lalarita dell’area

destinata a parcheggio pubblico, al fine di agevioéail trasferimento al

comune.
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Quesito 5
Si e presa visione e copia delle Planimetrie Catlastegli immobili di cui

all'atto di pignoramento;.

Quesito 6

Non risultano omissioni fiscalmente rilevanti;

Quesito 7

Gli immobili, oggetto di perizia, sono in proprietbella societa esecutata
per la quota di 1/1 piena proprieta, come risul@l’'@&lenco dei Diritti
reali sui Beni Immobili descritto nell’Atto di Mutu Fondiario rep.4403, ai
rogiti del Notaio Odierna Antonella, delineato reelNota di Iscrizione al

Ruolo dell’esproprio.

Quesito 8

Dopo le verifiche eseguite presso gli uffici amnstriativi, non sono state
riscontrate particolari formalita, ad eccezionegdianto sotto riportato:
IMMOBILE 2

Immobile Terreno sito in Comune di Cesena, nei pres via Cervese, Fg.81,
part.2186, mqg.3.802

Nell’Atto di Compravendita del 17.09.2002, al rogitdel Notaio in Cesena,
dott.Agostino Pistocchi, rep.112355, Fascicolo 99GEGISTRATO A CE-
SENA il 03/10/2002 n. 3075, serie 1T, TRASCRITTO BOERVATORIA
RR.IIl. di FORLI' il 05/10/2002 art.10517 e riportata servitu di passaggio su
strada privata della larghezza di mt.3 oltre il boe est del bene compraven-
duto (distinta al catasto con le part.lle 419, 56parte della 2099, oggi coin-
cidenti con la part.lla 2312).

Nello stesso Atto di Compravendita € citata la resi&a di eseguire opere di
urbanizzazione sull’area compravenduta in seguit€anvenzione fatta col
comune medesimo con atto ai rogiti del dott.AgostiRistocchi in data
15.03.1995, rep.88185, registrato il 28.06.1995:mdl055. La convenzione ri-
guarda complessivamente il lotto in vendita, in gqimé riportata, e valida,
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anche nell’atto di compravendita della particella92. In sintesi la prescri-
zione sopra citata riguarda la possibilita di edafie sulle particelle in ogget-
to, solo dopo avere urbanizzato a parcheggi I'ddguatto di terreno censito
al fg.84, part. 605 (non oggetto di pignoramentanabiliare), qualita semina-

tivo, cl.2, are 32, ca 90.

IMMOBILE 4

Nella pratica edilizia D.I.A. n.853 del 2008 rela&i alla demolizione del
fabbricato (mai avvenuta) viene allegata la rela=otecnica in cui si
dixxxxxxxxx che una porzione delle lastre di copget dell'immobile € in
cemento-amianto. Saranno quindi da smaltire secoledteggi vigenti in
materia.

Nell’area del fabbricato risiede la colonia felinamero 171.40007fc.

Dopo il confronto con ARPAE - Servizio Autorizzazioe Concessioni di For-
li-Cesena Area est Autorizzazioni e Concessiontaacsaccertato che la parti-
cella risulta essere stata sede di un ex depostburanti ede attualmente in-
serita nell’Anagrafe dei siti inquinati della Regi® Emilia-Romagna con lo
stato di “potenzialmente contaminato” ed é indivada dal codice regionale
080400076 e dal codice censito 6103.

IMMOBILE 7

Nell’Atto di Compravendita del 20 dicembre 2011 RBW¥Y.169836 RACC.
N.62386 le parti fanno espresso riferimento ad attolaterale d'obbligo
autenticato dal Notaio Paolo Giunchi in data 8 &pr2011 al numero
168.018/61.203 di Repertorio, registrato a Cesdna maggio 2011 al nu-
mero 3754 Serie 1/T e trascritto a Forli il 3 mam@011 all'articolo 4680
nonche alle costituzioni di servitu di metanodo#dadi elettrodotto rispet-
tivamente autenticate nelle firme dal dottor GianeaFavoni Miccoli, No-
taio in Forli, in data 22 gennaio 1993 al numero7/3®7 di Repertorio,
trascritta a Forli il 17 febbraio 1993 all'articolb403 e dalla dottoressa
Cinzia Brunelli, Notaio in Forli, in data 6 febbmall996 al numero 8122 di

Repertorio trascritta a Forli il 27 febbraio 1996 aticolo 1871.
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Quesito 9
Non risultano particolari formalita, vincoli od onie gravanti sui beni che

saranno cancellati o comunque non opponibili abj@cente.

Quesito 10
| beni non risultano essere situati in condomimiministrati, ad eccezione

degli uffici siti in Cesena, via Sant’Orsola (immibd 5).

Quesito 11

Dalla verifica degli strumenti urbanistici vigentisulta che il bene, oggetto
di stima, ha destinazione urbanistica a Deposittighanale, Industriale e in
parte Commerciale con Variante alla Concessione 9838 per

Insediamento Temporaneo di Sede Universitaria.

Dalla verifica degli strumenti urbanistici vigentisulta che il bene, oggetto

di stima, ha destinazione urbanistica a Terreno

Dalla verifica degli strumenti urbanistici vigentisulta che il bene, oggetto

di stima, ha destinazione urbanistica a Terreno

Dalla verifica degli strumenti urbanistici vigentisulta che il bene, oggetto

di stima, ha destinazione urbanistica a Deposito

Dalla verifica degli strumenti urbanistici vigentisulta che il bene, oggetto

di stima, ha destinazione urbanistica a Uffici

Dalla verifica degli strumenti urbanistici vigentisulta che il bene, oggetto

di stima, ha destinazione urbanistica a Terreno

Dalla verifica degli strumenti urbanistici vigentisulta che il bene, oggetto

di stima, ha destinazione urbanistica a Terreno
8
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Quesito 12

Premessa:se l|'‘area di pertinenza del fabbricato, cosi codedinita agli
atti, & inferiore a mq.5.000, non si ritiene neaass produrre il Certificato
di Destinazione Urbanistica in base all'articolo, 3®mma 2, del decreto
del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001,80,3ecante "Testo Unico
delle disposizioni legislative e regolamentari imtaria edilizia", il quale
stabilisce che!Gli atti tra vivi, sia in forma pubblica sia in fna privata, aventi ad
oggetto trasferimento o costituzione o scioglimed&dla comunione di diritti reali
relativi a terreni sono nulli e non possono essstipulati né trascritti nei pubblici
registri immobiliari ove agli atti stessi non sidlegato il certificato di destinazione
urbanistica contenente le prescrizioni urbanistichguardanti l'area interessata. Le
disposizioni di cui al presente comma non si agpia quando i terreni costituiscano
pertinenze di edifici censiti nel Nuovo Catasto liZdi Urbano, purché la superficie
complessiva dell'area di pertinenza medesima $exiore a 5.000 metri quadrati.”.

E’ quindi richiesta dal sottoscritto nel caso inicpur essendo inferiore a

mq.5.000, non si tratti di area di pertinenza.

IMMOBILE 1—-Comune di Cesena

L'area di pertinenza del fabbricato, cosi come wli¢di agli atti, e inferiore a
mq.5.000, per cui non si ritiene necessario produrr Certificato di

Destinazione Urbanistica. In ogni caso, se richoestil sottoscritto

provvedera ad acquisire e depositare il Certificatlh Destinazione

Urbanistica presso il Comune di Cesena; dall'anall®gli strumenti

urbanistici vigenti, risulta che, I'area in oggetia la seguente destinazione

urbanistica: Citta consolidata — Tessuto polifumate.
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Piano Regolatore Comunale

Art. 39 Tessuto produttivo polifunzionale
Tessuto esistente a prevalente destinazione piealyiblifunzionale, caratterizzato dalla compresenz
di funzioni produttive, terziarie, sportivo-ricréat e di servizio e da una bassa permeabilitautEbs

Interventi edilizi

- nuove costruzioni su lotto libero e ampliamenggldedifici esistenti: Uf = 0,6mqg/mq

- demolizione e ricostruzione: Uf = 0,6 mg/mq oweari alla Sul esistente se superiore a Uf = 0,6
mg/mq

Per gli edifici residenziali esistenti eventualneenicompresi all'interno del tessuto che non rigolt
collegati ad attivita produttive e consentito il menimento dell’'uso residenziale (U1/1) con un am-
pliamento del 20% della Sul esistente. Per gliieidgsistenti interessati dalle fasce di rispettoubvi
assi stradali, 'ampliamento puo avvenire ancheatrso interventi di demolizione e ricostruzione.

Normativa funzionate

Usi previsti: U1/1, U2/1, U3/1, U3/2, U3/5, U3/63J, U3/8, U3/9, U4/1, U4/2, U4/3

Usi regolati: U1/1 =massimo 150 mq di Sul pertinalmente legata all’attivita produttiva con Sul >
1.500 mq

U3/2 (esistenti e previsti con le limitazioni dii@l precedente art.23)

U4/1 = é escluso I'uso di foresteria aziendale

U4/3 = per le industrie insalubri di I° classe liatamente ai casi in cui speciali cautele o I'idtreione

di nuovi metodi, dimostrino che I'esercizio nonaetanno alla salute del vicinato, tramite strumento
urbanistico preventivo assoggettato a VAS

Indici paesaggistico-ecologici

- Ip = 20%

- Avp = indirizzi di cui all'elaborato PG 9

- A =1 albero/200 mqg Sf

- Ar = 2 arbusti/200 mq Sf

-hm =13 mt

- hm = 20 mt per corpi tecnici, celle frigoriferd edifici per i quali il processo produttivo richi al-
tezze maggiori a 13 mt.

Il titolo abilitativo sara subordinato ad appogitaivenzione per il mantenimento dell’'uso.
-Vm=7mt

- Tii = secondo le indicazioni del Piano Stralcer g Rischio Idrogeologico (art.9)

E’ consentito il recupero dei corpi tecnici esistenon piu utilizzati alla data del 06/11/2008daione
Variante 1/2008), aventi altezza superiore a 13 sehza creazione di nuovi solai, entro il limitasn
simo della Sul consentita.
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IMMOBILE 2 —Comune di Cesena

E’ stato richiesto il Certificato di Destinazionerlhnistica al Comune di
Cesena, in quanto il terreno di superficie compikezang.4.859, non costi-
tuisce pertinenze di edifici censiti nel Nuovo Csit@a Edilizio Urbano.

Il CDU®rilasciato dal Comune di Cesena certifica cheeilréno in localita
Villachiaviche, via Calcinaro, h®estinazione Urbanistica Zona D: Pro-
duttivo di completamento o per nuovi insediamenti @lla citta consolida-
ta. Note: Tessuto polifunzionaléart.39 Nda)— Permesso di costruire con

prescrizione(art.27 Nda)prescrizione n.209

Dall'analisi degli strumenti urbanistici vigentiisulta che, |'area in oggetto
ha la seguente destinazione urbanistica: Citta obdata - Tessuto

polifunzionale.

------------

Piano Regolatore Comunale

L’'area e all’interno del Piano di Recupero n.209

Piani di recupero

Il piano di recupero individua gli edifici e/o corapi edilizi che, per localizzazione

strategica e un assetto disorganico necessitan@aipero urbanistico-edilizio, di rifun-

zionalizzazione e adeguamento della urbanizzazione.

Il piano di recupero puo comportare un aumento a&lJL esistente sino ad un massimo
del 30% purché non si superino i limiti del D.M.Aprile 1968, n. 1444 ed a condizione
che il progetto preveda la realizzazione di operéntleresse collettivo.

®*P.G.n.86152
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Sono consentiti tutti gli interventi compresi nell@anutenzione qualitativa e I'intervento
di demolizione e ricostruzione anche con sagomeerse. Fino all’approvazione del Pia-
no di Recupero valgono le previsioni indicate neTlavole dei Sistemi.

All'interno del Piano Regolatore, nelle Norme ditA&zione — Allegati Nor-
mativi: ALLEGATO All. Risulta chd’area di recupero n.209e soggetta a
Permesso di costruire con prescrizione (art. 27 N.A.) cessione e realizza-
zione di parcheggio pubblico sull’area in v. S.Orska (comprensivo par-
cheggio pubblico di standard area v. Cervese)

Art. 27 N.d.A.: Permesso di costruire con prescrizioni

27.01 Il provvedimento abilitativo potra contenespecifiche prescrizioni, previe ade-
guate motivazioni e nel rispetto dei limiti di legg

27.02 In via generale, il provvedimento abilitaticon prescrizioni sara corredato da ap-
posita convenzione che conterra le opportune inZiicai finalizzate alla realizzazione
diretta e alla eventuale manutenzione da partecdeicessionari, delle opere di urbaniz-
zazione primaria mancanti e/o delle misure di amliazione o mitigazione degli inter-
venti, nonché gli impegni per I'uso foresteria azdale.

27.03 Nelle tavole PS 2 sono individuati gli ambdtie per specificita e/o localizzazione
sono da attuare attraverso permesso di costruiren qoescrizioni classificati
nell’Allegato normativo A11l.

27.04 In caso sia prescritto il coordinamento tree@ di Trasformazione e tessuto poli-
funzionale, tale coordinamento & da intendersi fizmato alla verifica della autonoma e
razionale accessibilita delle due aree interessdt@ttuazione nei diversi e rispettivi
ambiti e a reciproche coerenze.

Si evidenzia che, I'area indicata da cedere dopoekaizzazione del parcheg-
gio non é parte del presente pignoramento immokelia, quindi, il terreno
pur avendo la possibilita di essere venduto comigiebile (e quindi con un
prezzo piu elevato rispetta quello di un terrengi@glo) dovra, in tale peri-

zia, essere valutato esclusivamente come terrenc@l@.
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IMMOBILE 3 —Comune di Cesena

E’ stato richiesto il Certificato di Destinazionerlhnistica al Comune di
Cesena, in quanto il terreno non costituisce pemge di edifici censiti nel
Nuovo Catasto Edilizio Urbano. Il CDUilasciato dal Comune di Cesena
certifica che il terreno in localita Pievesistinaa Destinazione Urbanisti-
ca Zona B: Residenziale parzialmente o totalmentedéficata (Citta con-
solidata) e Destinazione Urbanistica Zona E: Agricola (Territario rura-
le), oltre a essere interessada Infrastrutture ferroviarie e per la viabi-
lita (Sistema dei servizi e della qualita ambientad). Note: Ville e giardini
(art.38 Nda)— Ambito della pianura bonificatgart.67 Nda)— Infrastrutture
per la viabilita (art.58 Nda) — Permesso do costruire con prescrizioni
(art.27 Nda)Prescrizione n.16

Dall'analisi degli strumenti urbanistici vigentiisulta che, |'area in oggetto
ha la seguente destinazione urbanistica: Ville & djini soggetti a permesso

di costruire con prescrizioni.

.

/ m/ . 7 \

Piano Regolatore Comunale

L’area risulta parzialmente soggetta al Piano diupero n.16

Piani di recupero

Il piano di recupero individua gli edifici e/o comamp edilizi che, per localizzazione strategicaneassetto
disorganico necessitano di recupero urbanistichzexdidi rifunzionalizzazione e adeguamento deitha-
nizzazione. Il piano di recupero puo comportareaumento della SUL esistente sino ad un massimo del
30% purché non si superino i limiti del D.M. 2 ApriLl968, n. 1444 ed a condizione che il progetever

da la realizzazione di opere di interesse collettiv

°P.G.n.88256
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Sono consentiti tutti gli interventi compresi netf@nutenzione qualitativa e I'intervento di demiolie e
ricostruzione anche con sagome diverse. Fino a@li@agmzione del Piano di Recupero valgono le premisi
indicate nelle Tavole dei Sistemi.

All'interno del Piano Regolatore, nelle Norme dit#gzione — Allegati Normativi: ALLEGATO All. Ri-
sulta chd’area di recupero n.16é soggetta a Permesso di costruire con prescriziof@t. 27 N.d.A.)
allargamento stradale di Via Diegaro — Pievesestina

Art. 27 N.d.A.: Permesso di costruire con prescrizioni

27.01 Il provvedimento abilitativo potra contenspeecifiche prescrizioni, previe adeguate motivazeon
nel rispetto dei limiti di legge.

27.02 In via generale, il provvedimento abilitatisen prescrizioni sara corredato da apposita caioea
che conterra le opportune indicazioni finalizzdte eealizzazione diretta e alla eventuale manuterezda
parte dei concessionari, delle opere di urbaniprezprimaria mancanti e/o delle misure di ambieatez
o mitigazione degli interventi, nonché gli impegei I'uso foresteria aziendale.

27.03 Nelle tavole PS 2 sono individuati gli ambtie per specificita e/o localizzazione sono daaatt at-
traverso permesso di costruire con prescriziorsstizati nell’Allegato normativo A11l.

27.04 In caso sia prescritto il coordinamento traeAdi Trasformazione e tessuto polifunzionale, talor-
dinamento é da intendersi finalizzato alla verifilgdla autonoma e razionale accessibilita delleatee in-
teressate all'attuazione nei diversi e rispettimbii e a reciproche coerenze.

Art. 38 Ville e giardini

38.01 Si tratta di norma di parchi privati di pregimbientale e tipologico, strettamente correlgtii edifici

in essi ricompresi, di giardini pertinenziali camkione ecologica e di miglioramento del paesaggio.
38.02 Interventi edilizi - gli edifici individuatielle tavole dei Sistemi sono di valore storicstitaoniale e
assoggettati agli interventi edilizi di manutenamrdinaria, straordinaria, restauro, restaurc@anamento
conservativo di tipo A e B, come indicato nell’Adleo normativo A 6. - per gli edifici privi di vaie
storico- testimoniale & consentita: - la manutemziqualitativa; 35 - la demolizione e ricostruziatedla
Sul esistente senza diminuire l'indice di permetbgsistente e mantenendo le caratteristicheisteinsa
del verde; - ampliamento una tantum dell'edificiaséente fino ad un massimo del 20% della Sul gon u
minimo sempre consentito di mq 60 di Sul a condigiche vengano reperiti 0 monetizzati gli standards
relativi allampliamento e siano rispettate le diste delle costruzioni dalle strade (DM 16/01/96).
distanze dai confini di proprieta e di zona sorespritte dall’art. 7.

38.03 Normativa funzionale Usi previsti: U1/1,U24B/1, U3/5, U3/6 38.04 Indici paesaggistico-ecatogi

- Ip = 40% o pari all'esistente se inferiore - Avpndirizzi di cui all’elaborato PG 9 - A = 1 allwérl00 mq

Sf - Ar = 2 arbusti/ 150 mqg Sf - hm = h esistenfli-= secondo le indicazioni del Piano stralcia pe

Rischio Idrogeologico (art. 9)
Dall’atto di Compravendita del6 dicembre 2011 REP. N.169799 RACC.

N.62357 viene indicato il terreno di mq. 3.446 (méaquattrocentoquaran-
tasei) catastali e mq.3.616 (seicentosedici) reasiylta in parte edificabile,
ma non sfruttabile a scopo edificatorio, trattaniddszona "ville e giardi-

ni", e sprovvista di edifici. Nell’atto viene dichiata anche la porzione di

terreno agricolo di circa metri quadri 677 (seicmsdttantasette).
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IMMOBILE 4 —Comune di Cesena

L'area di pertinenza del fabbricato, cosi come wli¢di agli atti, e inferiore a
mq.5.000, per cui non risulta necessario produrte Certificato di
Destinazione Urbanistica. Considerando pero la loga dei beni in
oggetto, si é provveduto ad acquisire e depositdreCertificato di
Destinazione Urbanistica presso il Comune di Cesdha& DU rilasciato
dal Comune di Cesena certifica che il terreno ircdlita Macerone, ha
Destinazione Urbanistica Zona B: Residenziale paraimente o
totalmente edificata (Citta consolidata). Note: Tessuto dell’espansione
anni ‘60/°70 (art.34 Nda) Dall'analisi degli strumenti urbanistici vigenti,

risulta che, I'area in oggetto ha la seguente degione urbanistica: Citta

consolidata — Tessuto dell’espansione anni ‘60 6- ‘7

Piano Regolatore Comunale

Art. 34 Tessuto dell’espansione anni 60 — 70

34.01 Tessuto a prevalente destinazione residenztied ha completato il ciclo di crescita, compnremsi
di zone sature ad elevata densita e di tipologeEneg/e, caratterizzato da densita fondiaria mettin
cui si considera esaurita la possibilita edificatosia per gli edifici condominiali che per ledlpgie

uni-bifamiliari, queste ultime prevalenti, risaleali’espansione degli anni 60-70.

YP.G.n.88258
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34.02 Interventi edilizi Fermo restando che suglifiel di interesse storico-architettonico o pregio
storico-culturale e testimoniale individuati nellavola dei Sistemi sono ammessi soltanto gli irdetiv
edilizi coerenti con le specifiche categorie detatdi cui all’Allegato A6, che ne conservino i eal
storici culturali e testimoniali intrinseci, per gltri edifici esistenti sono ammessi interverdilizi con i
seguenti limiti: - manutenzione qualitativa di aliiart.11; gli interventi di ristrutturazione etiia sono
sempre ammessi purché non incrementino il Voluntald@olordo (Vt), fatte salve le innovazioni
ammesse dalle disposizioni normative di cui alldrtcomma 2 della L.R. 15/2013; - nuove costruzioni
su lotto libero: Uf = 0,8 mg/mq nel centro edificatrbano; Uf = 0,7 mg/mq nel centro edificato delle
frazioni; - ampliamento degli edifici esistenti: Bf0,8 mg/mq nel centro edificato urbano; Uf = 0,7
mg/mqg nel centro edificato delle frazioni; 32 - d®izione e ricostruzione anche parziale:Uf =0,8
mag/mq oppure pari alla Sul esistente se superiddé = 0,8 mg/mq nel centro edificato urbano; Uf =
0,7 mg/mq oppure pari alla Sul esistente, se sogea Uf = 0,7 mg/mg mg/mq nel centro edificato
delle frazioni; Gli indici di cui al comma 02 soapplicabili qualora sussistano contemporaneamente |
seguenti condizioni: 1) siano reperite per interalbtazioni di parcheggi pubblici; 2) il nuovo eciid
assicuri una copertura di calore ed elettriciteniaura superiore del 30% rispetto ai minimi obktiigae
raggiunga un indice di prestazione energetica sagedel 15% di quello minimo obbligatorio; la
condizione e asseverata dal progettista in faggeatientazione del titolo edilizio e, dopo I'esecus
dei lavori, in fase preliminare al rilascio del ttizato di conformita edilizia e agibilita; 3) nekhso di
edifici plurifamiliari sia garantita I'accessibitcome definita dalla legge 13/89, di tutte le ipatnuni
interne e delle aree di pertinenza e di almen@®% Slelle unitd immobiliari a destinazione residatezi
previste. Gli indici sono ridotti delle misure swtindicate qualora le condizioni descritte vengano
parzialmente soddisfatte: - di 0,20 mg/mqg nel casaui venga richiesta la monetizzazione anche
parziale dei parcheggi; - di 0,05 mg/mq nel cascuimon venga rispettata la condizione di cuilaitp

2) - di 0,05 mg/mq nel caso in cui non venga rispatla condizione di cui al punto 3). Le riduzioni
sono cumulative nel caso di mancato rispetto diqmndizioni incentivanti. | titoli edilizi riguarddi
immobili che utilizzino per intero o in misura ri@ gli indici di cui al comma 02 sono corredatiatté
convenzionali con i quali i titolari si impegnano réspetto delle condizioni progettuali. Le misure
urbanistiche sopra indicate costituiscono incendéila qualificazione del patrimonio edilizio esiste ai
sensi dell’art. 7ter della LR 20/2000. A far datdla adozione della variante urbanistica che intoede
suddette disposizioni non trova applicazione nefittgio comunale I'art. 20 comma 3 della LR
15/2013. Le distanze dai confini di proprieta ealha sono prescritte dall’art.7.

34.03 Normativa funzionale Usi previsti: U1/1, U3I13/2 (esistenti e previsti con le limitazioniali

al precedente art. 23), U3/5, U3/6 34.04 Indicigaagistici-ecologici - Ip = 20% - Avp = indirizzi dui
all'elaborato PG 9 - A = 1 albero/ 200 mq Sf - Ad=arbusto/100 mqg Sf - hm = h esistente in caso di
demolizione e ricostruzione di edifici con h > 18 nhm = 13 mt su lotto libero o ampliamenti - Fii

secondo le indicazioni del Piano Stralcio per 8dRio Idrogeologico (art. 9)
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IMMOBILE 5—Comune di Cesena

L'area di pertinenza del fabbricato, cosi come wli¢di agli atti, e inferiore a
mq.5.000, per cui non si ritiene necessario produrr Certificato di

Destinazione Urbanistica. In ogni caso, se richoestil sottoscritto

provvedera ad acquisire e depositare il Certificath Destinazione
Urbanistica presso il Comune di Cesena;

Dall'analisi degli strumenti urbanistici vigentiisulta che, |'area in oggetto
ha la seguente destinazione urbanistica: Citta obdata - Tessuto

dell’espansione anni ‘60 — ‘70.
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Piano Regolatore Comunale

Art. 34 Tessuto dell’espansione anni 60 — 70 (\@&djine sopra — immobile 4)
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IMMOBILE 6 —Comune di Bertinoro

E’ stato richiesto il Certificato di Destinazionerlhnistica al Comune di
Cesena, in quanto il terreno non sembrerebbe agastipertinenze di edifici
censiti nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano.

Il CDU' rilasciato dal Comune di Bertinoro certifica cHeiérreno & classi-
ficato nel Regolamento Urbanistico Edilizio comeyse:

in parteVerde Privato (art. 3C.9 del RUE)

in parteStrada

In parteAl9a- ambiti ad alta vocazione produttiva agricolaspecializzata
di pianura (art. 4.1 del RUE)

il terreno é classificato nel Piano Strutturale Gorale come segue:
Tavola B1 “Zonizzazione paesistica” classificatanoo “aree caratterizzate
da ricchezza di falde idriche (art.28b PTCP(4rt.2.18 del PSC)

Tavola B2 “Carta forestale e dell’'uso del suolo”

Tavola B3 “Carta del dissesto e della vulnerabiliearitoriale” classificata
come “Depositi alluvionale terrazzati{art.2.17 del PSC)

Tavola B3 “Art.6 — Aree di potenziale allagament@iano di stralco per il
rischio idrogeologico)

Tavola B4 “Classificazione ed individuazione dest®&mi urbani e territo-
riali” classificata in parte come “Ambiti urbani osolidati” (art.VIlI del
PSC)e in parte come “Ambiti ad alta vocazione produatiagricola specia-
lizzata di pianura (art.A-19a)(art.XIll del PSC)

1Protocollo.n.13096 del 07.08.2020
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Dall'analisi degli strumenti urbanistici vigentiisulta che, I'area in oggetto
ha la seguente destinazione urbanistica: Sub aml&l territorio
consolidato - Verde privato.
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San Pigiro in ufug an

Piano Regolatore Comunale
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IMMOBILE 7 —Comune di Forlimpopoli

E’ stato richiesto il Certificato di Destinazionerlhnistica al Comune di
Cesena, in quanto il terreno non sembrerebbe agastipertinenze di edifici
censiti nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano. Il CDUsé&ato rilasciato in data
20.10.2020 dal comune di Forlimpopoli.

Dall'analisi degli strumenti urbanistici vigentiisulta che, |'area in oggetto
ha la seguente destinazione urbanistica:

PTCP: area compresa in zone ed elementi di tuteld’ichpianto storico
della centuriazione; area compresa in zone di tutéli corpi idrici
superficiali e sotterranei; area compresa in pamtembiti specializzati per
attivita produttive di rilievo sovra comunale;

PSC: area ricadente nel territorio urbanizzato;aac®@mpresa nell’ambito
urbano consolidato; area compresa in zone prefeadinzper la
localizzazione di ambiti specializzati per attivipaoduttive di rilievo sovra
comunale derivanti da PTCP;

RUE: la particella ricade in territorio urbanizzaéa e classificata in sub-
ambiti di completamento; I'area ricade in fasciart8petto stradale (SP61

fondi); I'area rientra nel limite all’insediamentdi allevamenti intensivi

rispetto al territorio urbano; I'area ricade in mdi potenziale allagamento.

i
4
bt

Piano Regolatore Comunale Tav.1
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Piano Regolatore Comunale Tav.2

Dalle tavole del PRG la particella risulta ricadeire Sub-Ambito A 10a del
territorio consolidato.

RUE art.A 10.a Sub Ambiti territorio consolidato

Sono definiti ambiti urbani consolidati A10 le pooni di territorio urbanizzato
ad esclusiva o prevalente destinazione residenzialeui il RUE individua
I'esigenza generale di qualificare il tessuto unkzaato nell'assetto spaziale ed
edilizio, nell'organizzazione delle funzioni, nelldotazione di servizi. Tali
ambiti, che comprendono parti con caratteri sostalmzente diversi per
tipologia insediativa, vengono classificati nei segti sub-ambiti: - A10a Sub
ambiti residenziali di completamento: tessuti urhanprevalentemente
residenziali, a media densita edilizia, in cui siepede il completamento e
miglioramento dell’edificato esistente e delle daotani territoriali. - A10b Sub
ambiti residenziali di riarticolazione urbana: ta8s urbani residenziali
prevalentemente aggregati da riorganizzare prevedeih miglioramento delle
infrastrutture esistenti e nuove attrezzature ezsgallettivi. - A10c Sub ambiti
residenziali pianificati: tessuti urbani compostiegalentemente da tipi edilizi
residenziali a schiera, in linea e talvolta da tippono-bifamiliari, derivati da

progettazione unitaria. - A10d Sub ambiti residexizida riqualificare: tessuti
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urbani di margine a bassa densita edilizia, scaes#m infrastrutturati e
composti prevalentemente da tipi edilizi residetizraono bifamiliari.

AlOa: Sub ambiti residenziali di completamento: swets urbani,
prevalentemente residenziali, a media densita eidjiin cui si prevede il
completamento e miglioramento dell’edificato esige e delle dotazioni

territoriali.
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Quesito 13

IMMOBILE 1—-Comune di Cesena

Dalle ricerche espletate presso l'archivio comundi€Cesena sono state
rinvenute pratiche edilizie relative al bene in egtw.

L'immobile risulta edificato in data antecedentelasettembre 1967

« per alcune modifiche al fabbricato e stata rilasgidal Comune di Cese-
na concessione in sanatoria n. 581 in data 19 genbh@37;

« per ampliamento e ristrutturazione del fabbricatacdi fa parte I'immo-
bile oggetto del presente atto e stata rilasciadh @omune di Cesena con-
cessione edilizia n. 398 in data 13 agosto 1998 &sssive varianti in data
29 luglio 1999, 19 ottobre 2000 e 8 maggio 2001;

« per interventi di manutenzione straordinaria e astptesentata al Comu-
ne di Cesena Dixxxxxxxxxzione di Inizio Attivita (DA.) n. 966 in data 7
agosto 2009;

+ Vista la domanda in data 19.03.2003, PG.9132 predarda Immobiliare
Xxxxxxxxx srl e Immobiliare Lisa di Fantini Annalas& C., per il rilascio
del Certificato di Conformita edilizia ed Agibilita seguito dei Lavori di
Ristrutturazione e Parziale variazione d'uso difedo ad uso “deposito ar-
tigianale, industriale e in parte commerciale” —rpale — limitata al sub.9,
vista la ricevuta di avvenuta variazione catastaben prot.FO0095611 del
11.07.2019, il Comune di Cesena rilascia il Cedfio di Conformita edili-
zia e Agibilita in data 13.08.2019 per I'immobileogra citato e come da
progetto approvato con Concessione n.398 del 199&rianti del
29.07.1999, del 19.10.2000 e del 08.05.2001.

« Con Delibera del C.C. n.243 del 12.09.2000, eserutial 30.09.2000, si
rilascia il nulla—osta al rilascio della Concesseom deroga (alla pratica
n.501/00 per cambio d’'uso da deposito a sede usivama dei locali al pia-
no primo ed in parte al piano terra) per l'interteredilizio relativo alla

destinazione d'uso da deposito a sede universitatiaC.C. delibera che,

12 pa Atto di Compravendita di Immobile Strumentade.#.402, racc.2999 del 2013
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scaduto il termina fissato per l'utilizzo dell'imrbde a sede universitaria,
lo stesso dovra essere ricondotto alla destinazimmginaria.

Ad oggi, risulta mancante il passaggio alla deszinae originaria. E’ quin-

di un immobile ad uso “deposito artigianale, indualte e in parte commer-
ciale”, ma mancante della pratica edilizia-amminastva che lo asseveri.

Si ritiene fondamentale che 'acquirente interesssitrechi presso I'ufficio

tecnico del Comune di Cesena affinche possa aceergeer poter procedere
alla redazione del rientro del “cambio d'uso”, oveeda sede universitaria a
deposito, in quanto appare evidente la perditauwhzionalita scolastica del

bene.

IMMOBILE 4 —Comune di Cesena

Dalle ricerche espletate presso l'archivio comundi€Cesena sono state
rinvenute pratiche edilizie relative al bene in egtwp.

L'immobile risulta edificato in data antecedentelasettembre 1967

« D.ILA. n.959 del 2008, PG:0036360/72 del 07.08.2@@8 recinzione del
lotto. La pratica non risulta essere chiusa.

« D.I.LA. n.853 del 2008, PG:0032930/72 del 17.08.2Q4 demolizione
di fabbricato fatiscente. | lavori non sono effegmente iniziati e la pratica

edilizia e scaduta.

IMMOBILE 5—Comune di Cesena

Dalle ricerche espletate presso l'archivio comundi€Cesena sono state
rinvenute pratiche edilizie relative al bene in egtw.

« Immobile edificato a seguito di Concessione eddizn.92 in data
06.03.1992

* Variante del 25 giugno 1992;

* Variante del 07 febbraio 1994;

« Concessione edilizia n.667/95 del 23.12.1995 perspguimento lavori
di cui alla Concessione edilizia n.92/1992;

13 Da Atto di Compravendita di Immobile rep. 59908;a. 55855 del 2008
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e  Dixxxxxxxxxzione di Fine Lavori Parziale PG.4519@ld27.12.1995;
« Autorizzazione edilizia n. 149/98 del 30.07.1998 .B€&488/97 - sanato-
ria ai sensi della legge 47/85 art.13;

e Dixxxxxxxxxzione di Fine Lavori PG.8509 del 04.03®46;

e Usabilita del fabbricato n.23 rilasciata dal Comumke Cesena il
15.02.2001
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Quesito 14

IMMOBILE 1—-Comune di Cesena

Durante il sopralluogo non sono emerse particokifformita tra lo stato
attuale dei luoghi e i titoli edilizi legittimi a@ccezione di alcuni abusi di
lieve entita e, ad oggi, apparentemente sanabié,itquali si rilevano, in
particolare:

« la mancata presenza delle pareti che delimitanmiplatricamente il
vano “associazione studenti” in prossimita dellatpodi uscita al bal-
cone del 1° piano;

* la mancanza di una finestra nella “sala studio”;

« la mancanza della scala di accesso al soppalcovaeb “ripostiglio”
al piano superiore.

E’ ovvio che gli abusi edilizi rinvenuti e sopraditati dovranno essere

sanati a cura e spese dell'acquirente.

E’ ovvio che per le sanatorie e I'ottenimento detkgolarita urbanistico-
edilizia dei beni sopra indicati, si possono, adgpgolamente ipotizzare le
somme che comprendano quanto sopra riportato eguali andranno som-
mati i costi relativi al nuovo accatastamento denb

Premesso quanto esposto in precedenza, tenuto cdette modifiche

rilevate, per ottenere la regolarita edilizia-urbstica € necessario

procedere o con il ripristino delle opere difformiprovvedere alle diverse

pratiche edili in Sanatoria per uniformare lo statei luoghi con quanto

autorizzato nei Titoli Edilizi indicati in atti.

Si rimanda a futura verifica, a carico dell’assetareo, con necessario
confronto tecnico normativo del momento con il Camudi Cesena, per
verificare e redigere pratica in sanatoria dell'tanin oggetto.

Ne consegue che, ad oggi, risult@possibile stimare o _quantificare il

costo dell'eventuale pratica e annesse operpertanto I’'Esperto Stimatore

ne terra conto nella valutazione del valore finabpplicando un
deprezzamento in percentuale a compensazione degventuali costi non

stimabili in questa fase.
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IMMOBILE 5—Comune di Cesena

Durante il sopralluogo sono emerse lievi difformitaa lo stato attuale dei
luoghi e i titoli edilizi legittimi al piano degluffici che, ad oggi, appaiono
sanabili.

Al livello del piano interrato e invece emersa leepenza di un vano deposi-
to chiuso e ricavato attraverso la realizzaziongdieti nell’area del posto
auto identificato catastalmente con il sub.18 e,ch@ oggi, non si ritiene
sanabile in quanto non vengono soddisfatti gli si@amls urbanistici relativi

ai parcheggi.

E’ ovvio che gli abusi edilizi rinvenuti e sopraditati dovranno essere

sanati a cura e spese dell'acquirente.

E’ ovvio che per le sanatorie e I'ottenimento detkgolarita urbanistico-

edilizia dei beni sopra indicati, si possono, adgpgolamente ipotizzare le
somme che comprendano quanto sopra.

Premesso quanto esposto in precedenza, tenuto cdette modifiche

rilevate, per ottenere la regolarita edilizia-urbstica € necessario

procedere o con il ripristino delle opere difformiprovvedere alle diverse

pratiche edili in Sanatoria per uniformare lo statei luoghi con guanto

autorizzato nei Titoli Edilizi indicati in atti.

Si rimanda a futura verifica, a carico dell’assetareo, con necessario
confronto tecnico normativo del momento con il Camudi Cesena, per
verificare e redigere pratica in sanatoria dell’tanin oggetto.

Ne consegue che, ad oggi, risult@mpossibile stimare o _quantificare il

costo dell'eventuale pratica e annesse operpertanto I’'Esperto Stimatore

ne terra conto nella valutazione del valore finabpplicando un
deprezzamento in percentuale a compensazione degventuali costi non

stimabili in questa fase.
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Quesito 15
| beni pignorati sono in possesso dell’esecutato A&i di Compravendita;

quindi, non derivanti da censo, livello o uso ciwic

Quesito 16

IMMOBILE 1—-Comune di Cesena

Ai sensi e per gli effetti della vigente normatinazionale e regionale viene
prodotto, per l'unita compravenduta ad uso scotastl’'Attestato di Certifica-
zione Energetica n. 00781-046611- 2013 rilasciatodata 2 luglio 2013 dal
tecnico certificatore per. ind. Valentina Versaacreditato presso la Regione
Emilia-RomagnaClasse energetica B.

IMMOBILE 4 —Comune di Cesena

L’'immobile € un deposito fatiscente e, come da AdioCompravendita, privo
di impianti. Non risulta necessaria la redazionél'deP.E.

IMMOBILE 5—Comune di Cesena

Ai sensi e per gli effetti della vigente normatinazionale e regionale viene
prodotto, per lI'unita compravenduta ad uso uffididttestato di Certificazio-
ne Energetica n. 08868-050275- 2020 rilasciato atad13 agosto 2020 dal
tecnico certificatore geom. Ricci Giulia, accreddgresso la Regione Emilia-

RomagnaClasse energetica D.

Quesito 171 fabbricati risultano censiti correttamente pressbCEU;

Quesito 18 Non sono state rilevate altre variazioni e/o camtiuso

relativamente alla tipologia edilizia dei beni iggetto.
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Quesito 19
Considerando i beni comodamente divisibili e venldiln 7 lotti, definisco:

Lotto 1:

PIENA PROPRIETA

Porzione immobiliare facente parte del fabbricatbano polivalente posto
in Comune di Cesena (FO), fra Via Venezia, Via Geame Via Amalfi, co-
stituita da un edificio adibito temporaneamenteuadversita avente acces-
so da Via Amalfi n. 59, i cui locali occupano inéenente il primo piano,
con piccolo soppalco al piano secondo ed ingressbpiendente con corte
esclusiva al piano terra, ed ulteriore corte comaoeperta pertinenziale
La vendita viene fatta a corpo e non a misura Jametato di fatto in cui il
bene si trova, con tutte le aderenze e pertineaze&ni, ragioni usi e ser-
vitu attive e passive. Nella vendita € compresgtaporzionale quota di
comproprieta nell’area ed in tutti i vani, spaziservizi, impianti ed enti

comuni tali per legge, titoli, destinazione di fatt

Descrizioneg Comune Quota Fogli | Particella| Subal| Categoria | Classe Superficie
proprieta o] terno catastale
totale
IMMOBILE Cesena 1/1 97 1112 6 B/5 3 940 mq.
IMMOBILE Cesena Parti Comuni 97 1112 * Ente Urbano * 1.277 mq.
TERRENO

Comune di Cesena:

Immobile censito al NCEU, al Fg.97, part.1112, $bcat.B/5, cl.3,
consistenza 2940 metri quadri Superficie catastatale mg.940, rendita
€ 2.733,08 — Piano T - 1 — 2ja Amalft,

Area coperta e scoperta del fabbricato censita@mNal Fg.97, part.1112,

categoria Ente Urbano, Ha.00, are.12, ca.77;
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Lotto 2:

PIENA PROPRIETA

Terreno edificabile di complessivi mq.4.859, sitmatn Comune di
Cesena, localita Villachiaviche, parzialmente wHato da terze persone
e in parte adibito a strada di utilizzo locale cenluppo perpendicolare
alla via Cervese.

La vendita viene fatta a corpo e non a misura, maklato di fatto in cui il
bene si trova, con tutte le aderenze e pertineaze&ni, ragioni usi e ser-
vitu attive e passive.

Descrizione Comune Quota Fogli | Particella| Subal| Categoria | Classe Superficie
proprieta o] terno catastale
totale
IMMOBILE Cesena 1/1 81 2186 * Sem.arb. 3| 3.802 mq.
TERRENO
IMMOBILE Cesena 1/1 81 2199 * Sem.arb. 3| 1057 mq.
TERRENO

Immobile censito al NCT, al Fg.81, part.2186, c&eminativo Arborato,
cl.3, superficie ha.00, are.38, ca.02, R.dominicél€3,35 R.agrario €
19,64,
Immobile censito al NCT, al Fg.81, part.2199, c8eminativo Arborato,
cl.3, superficie ha.00, are.10, ca.57, R.dominicé&le,82 R.agrario €
5,46;
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Lotto 3:

PIENA PROPRIETA

Terreno edificabile ma non sfruttabile a scopo exdforio mqg.3.446, situato
in Comune di Cesena, localita Pieve Sistina, in Diagaro (di fronte a via
Fossa).

La vendita viene fatta a corpo e non a misura, mekiato di fatto in cui il

bene si trova, con tutte le aderenze e pertineaze&ni, ragioni usi e ser-
vitu attive e passive.

Descrizioneg Comune Quota Fogli | Particella| Subal| Categoria | Classe Superficie
proprieta o] terno catastale
totale
IMMOBILE Cesena 1/1 58 1544 * Seminativo 1 | 3446 mq.
TERRENO

Immobile censito al NCT, al Fg.58, part.1544, c&eminativo, cl.1,
superficie ha.00, are.34, ca.46, R.dominicale €821R.agrario € 24,03,;
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Lotto 4:

PIENA PROPRIETA

Fabbricato fatiscente distribuito su due livelligpi terra e interrato) su area
di complessivi mq.1047, situato in Comune di Cesdpaalita Macerone, in
via Vanzie.

La valutazione viene fatta a corpo e non a misurallo stato di fatto in
cui il bene si trova, con tutte le aderenze e pemize, azioni, ragioni usi e
servitu attive e passive. Si evidenzia che il lotieulta potenzialmente
contaminato da materiale altamente inquinantedeo@gi, non ne € pensa-

bile la commercializzazione nello stato in cuil sd\a.

Descrizioneg Comune Quota Fogli | Particella| Subal| Categoria | Classe Superficie
proprieta o] terno catastale
totale
IMMOBILE Cesena 1/1 102 299 * Cl2 6 38 mq.
IMMOBILE Cesena 1/1 102 299 * | Ente Urbano * 1047 mq.
TERRENO

Comune di Cesena:

Immobile censito al NCEU, al Fg.102, part.299, Cd2, cl.6,

consistenza 40 metri quadri Superficie catastal@aleomq.38, rendita €
223,11 - Piano S1-Nia Vanzie

Area coperta e scoperta del fabbricato censita &TNal Fg.102,
part.299, categoria Ente Urbano, Ha.00, are.104¢a.
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Lotto 5:

PIENA PROPRIETA

Porzione di fabbricato commerciale e terziario ¢sto da ufficio su due
livelli con due posti auto al piano seminterratauato in Comune di Cesena,
frazione Villa Chiaviche, in angolo tra la via S&Dtsola e la via Cervese.
La vendita viene fatta a corpo e non a misura, mekiato di fatto in cui il
bene si trova, con tutte le aderenze e pertineaze&ni, ragioni usi e ser-
vitu attive e passive. Nella vendita € compresgitaporzionale quota di
comproprieta nell’area ed in tutti i vani, spaziservizi, impianti ed enti

comuni tali per legge, titoli, destinazione di fatt

DESCRIZION | Comune Quota | Fogli | Particella| Subal, Categoria | ClasseSuperficie
E proprieta 0 terno
catastale
totale
IMMOBILE Cesena 1/1 84 528 7 A/10 3 *,
IMMOBILE Cesena 1/1 84 528 17 Cl6 1 18 mq.
IMMOBILE Cesena 1/1 84 528 18 Cl6 1 18 mq.
IMMOBILE Cesena | Parti Comuni 84 528 * Ente Urbano * 752 mq.
TERRENO
IMMOBILE Cesena BCNC 84 528 1 * * *

Comune di Cesena:
Immobile censito al NCEU, al Fg.84, part.528, sybcat.A/10, cl.3,
consistenza 4,5 vani, rendita € 1.499,02 - Piano- 12, via
Sant’Orsolg
Immobile censito al NCEU, al Fg.84, part.528, suhh.tat.C/6, cl.1,
consistenza 12 metri quadri Superficie catastataleomq.12, rendita
€ 45,24 - Piano Slja Sant’Orsola
Immobile censito al NCEU, al Fg.84, part.528, suh.tat.C/6, cl.1,
consistenza 18 metri quadri Superficie catastaltaleomq.18, rendita
€ 67,86 — Piano Shja Sant’Orsola
Area coperta e scoperta del fabbricato censita &TNal Fg.84,

part.528, categoria Ente Urbano, Ha.00, are.0752a.
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Lotto 6:

PIENA PROPRIETA
Terreno situato in Comune di Bertinoro, frazionenSRietro in Guardiano,

accessibile da via Dismanino (Sstrada Provincialg) rmttraverso una strada
locale di accesso ai condomini adiacenti e di ¢uerreno pignorato, di fatto,
funge da parcheggio e verde privato condominiale.

La vendita viene fatta a corpo e non a misura, maklato di fatto in cui il
bene si trova, con tutte le aderenze e pertineaze&ni, ragioni usi e ser-

vitu attive e passive.

DEscRIZION | Comune Quota Fogli | Particella| Subal| Categoria | ClasseSuperficie
E proprieta o] terno
catastale
totale
IMMOBILE Bertinoro 1/1 2 233 * Sem.arb. 1| 821 mq.
TERRENO

Comune di Bertinoro:
Immobile censito al NCT, al Fg.2, part.233, cat.nfheativo arborato,

cl.1, superficie ha.00, are.08, ca.21l, R.dominic&le8,07 R.agrario €
5,09;
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Lotto 7:

PIENA PROPRIETA

Terreno edificabile di mq.1.264 situato ComuneFairlimpopoli, loc. San

Pietro in Prati accessibile direttamente dalla RPiati (Strada Provinciale

n.6l).

La vendita viene fatta a corpo e non a misura, maktiato di fatto in cui il

bene si trova, con tutte le aderenze e pertinermz@oni, ragioni usi e

servitu attive e passive.

DESCRIZIONE | Comune Quota | Fogli | Particella| Subal, Categoria | ClasseSuperficie
proprieta o] terno
catastale
totale
IMMOBILE | Forlimpopo 1/1 15 324 * Sem.arb. 3 1264 mq.
TERRENO li

Comune di Forlimpopoli:

Immobile censito al NCT, al Fg.15, part.324, catn8nativo arborato,
cl.3, superficie ha.00, are.12, ca.64, R.dominicé&le/,03 R.agrario €

5,88:;
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SINTESI DELLA DIVISIONE IN LOTTI

Lotto | Descrizion| Comune Quota Foglio | Particell | Subalter| Categoria | Superficie
e proprieta a no catastale
totale
1 IMMOBILE Cesena 1/1 97 1112 6 B/5 940 mgq.
IMMOBILE Cesena Parti Comuni 97 1112 * Ente 1.277 mq.
TERRENO Urbano
2 IMMOBILE Cesena 1/1 81 2186 * Sem.arb.| 3.802 mgq.
TERRENO
IMMOBILE Cesena 1/1 81 2199 * Sem.arb., 1057 mq.
TERRENO
3 IMMOBILE Cesena 1/1 58 1544 * Seminativo 3446 mq.
TERRENO
4 IMMOBILE Cesena 1/1 102 299 * C/2 38 mq.
IMMOBILE Cesena 1/1 102 299 * Ente 1047 mq.
TERRENO Urbano
5 IMMOBILE Cesena 1/1 84 528 7 A/10 *
IMMOBILE Cesena 1/1 84 528 17 Cl6 18 mq.
IMMOBILE Cesena 1/1 84 528 18 C/6 18 mq.
IMMOBILE Cesena Parti Comuni 84 528 * Ente 752 mq.
TERRENO Urbano
IMMOBILE Cesena BCNC 84 528 1 * *
6 IMMOBILE Bertinoro 1/1 2 233 * Sem.arb., 821 mgq.
TERRENO
7 IMMOBILE | Forlimpopoli 1/1 15 324 * Sem.arb.| 1264 mq.
TERRENO
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Per la determinazione del valore commerciale denibévvero del piu
probabile valore di mercato), si ritiene opportuservirsi del metodo di
raffronto. Tale criterio costituisce la sintesi dna preventiva indagine di
mercato finalizzata ad individuare quale sia il ma di mercato, praticato in
tempi recenti, per beni immobili simili a quelli iassame tenendo presente la
localizzazione, la situazione occupazionale, lotstali conservazione, la
consistenza superficiaria dei beni, ed altro ancora

Si terra inoltre conto delle caratteristiche insé@athe ed estrinseche
dell'immobile in oggetto e della situazione attualel mercato immobiliare
(grado di commerciabilita dell'immobile rapportadacscala comparativa basata
sui seguenti gradi di commerciabilita: molto basdasso; normale, discreto,
ottimo) e rapportata ad immobili aventi medesimatid®azione d'uso e tenuto
ulteriormente conto di quant'altro possa influire &ni della corretta
determinazione del valore di stima.

L'immobile viene stimato “a corpo” e non “a misurariello stato di fatto e di
diritto in cui si trova, con le annesse pertinengetvitu e quant'altro.

Per la valutazione si terra conto dei parametri Q@kservatorio del Mercato
Immobiliare) che definiscono una scala di valori gsami e minimi, forniti
dalla banca dati semestrale, in cui oscillano Ietgqzioni per metro quadrato
del mercato immobiliare, confrontati con i valori ghercato rinvenuti presso

le agenzie immobiliari.

Le misure riportate sono state calcolate dal confoo tra planimetrie
catastali, ed Estratti di mappa, progetti di Corsteni/Licenze/Pratiche
Edilizie, depositate presso gli uffici comunali, sure catastali e rilievo a

vista e strumentale dello stato dei luoghi.

Cio premesso si procede alla stima dei singoli beni
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IMMOBILE 1—-Comune di Cesena
Immobile censito al NCEU, al Fg.97, part.1112, $jbcat.B/5, cl.3,
consistenza 2940 metri quadri Superficie catastatale mq.940, rendita €
2.733,08 — Piano T - 1 — &ja Amalfi,

- Area coperta e scoperta del fabbricato censita @'Nal Fg.97, part.1112,
categoria Ente Urbano, Ha.00, are.12, ca.77;

Descrizioneg Comune Quota Fogli | Particella| Subal| Categoria | Classe Superficie
proprieta o] terno catastale
totale
IMMOBILE Cesena 1/1 97 1112 6 B/5 3 940 mq.
IMMOBILE Cesena Parti Comuni 97 1112 * Ente Urbano * 1.277 mq.
TERRENO

Valori OMI: Risultato interrogazione: Anno 2019 - Semestre 2

Provincia: FORLI" Comune: CESENA Fascia/zona:Centrale/CENTRO URBANO - SANT EGIDIO, LE
VIGNE, MARTORANO, PONTE ABBADESSE, SAN MAURO IN WILLA CHIAVICHE, BORGO
PAGLIA. Codice di zona:B2 Microzona catastale n.:2 Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economi-
co Destinazione:Produttiva

Stato conserva- Valore Mercato Superficie Valori Locazione (€/mq Superficie
Tipologia fivo (€/mq) (pL IN) X mese) (pL IN)
Min Max Min Max
Sctf‘i‘;‘l"i‘””on' NdU-\ORMALE 485 690 L 2,2 2,8 L
Capannoni tipicic NORMALE 530 740 L 2,4 3,1 L
Laboratori NORMALE 610 830 L 2,6 3,5 L

Dall'indagine di mercato, i prezzi di vendita dibflaricati di nuova costruzione
per immobili produttivi aventi le stesse caratt¢iibe dei beni in oggetto,

risultano essere variabili da € 610,00/mqg. a € 880mq..
Valori AGENzIE IMMOBILIARI : Immobiliare.it

Via Amalfi/via Genova Stesso edificio — Capannong.B80, locali 2, prezzo
€ 180.000,00 - € 782,60/mq

Via Lepanto - Capannone mq.1.100, locali 4, preZdl.650.000,00 - €
1.500,00/mq

Zona Vigne - Capannone mq.728, locali 2, prezzo ¥0.900,00 - €
618,00/mq
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Dall'indagine di mercato presso le agenzie immaoduilj i prezzi di vendita di
fabbricati per immobili aventi le stesse carattédse dei beni in oggetto,

risultano essere variabili da € 600,00/mq. a € 0,80/mq.

8§88

In considerazione dei valori sopra indicati, applicoefficienti di riduzione

e di aumento in relazione alle caratteristiche Heni, tenendo conto della
tipologia, dello stato di conservazione, degli impii, della posizione
all’interno del territorio urbanizzato, della digiuzione interna dei locali,
delle destinazioni d'uso definite dagli strumentrbanistici del Comune.
Tenuto conto di un valore di fabbricati siti in dlee zona aventi le stesse
caratteristiche del bene pari a € 790,00 al mgpli@pandovi coefficienti in

base alle caratteristiche ed allo stato del ben®ggetto, e valutandone un

interesse medio del mercato immobiliare, si stilnbene.

descrizione Superficie a Coefficiente Superficie Superficie
lordo delle di correzione] commerciale| commerciale
murature complessiva

Piano terra| mq.32,53 0,80 mq.26,02

Ingresso

Piano terra| mq.23,60 0,18 mq.4,25

Corte

Piano primg mq.890,00 1 mq.890,00

Piano primg mq.11,65 0,35 mq.4,07

Balcone

Soppalco mq.13,85 0,60 mg.8,31

Ripostiglio

mq.932,65
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Applicazione dei criteri di misurazione

Seguendo il Codice delle Valutazioni immobiliarigre riferimento alla realta
immobiliare italiana e ai criteri adottati a livellinternazionale, i criteri di
misurazione delle superfici degli immobili sono imtduati e proposti

secondo la Normativa UNI 11612/2015 adottando ilst8ma Italiano di

Misurazione (SIM). | coefficienti di ponderazioneldSIM, potrebbero subire
variazioni in funzione delle caratteristiche delnlee nonche in correlazione
con la posizione, la qualita ambientale e la peauta del mercato

immobiliare.

Lotto 1:

mq.[932,65] x 0,75 x € 790,00 /mq. = € 552.595,12

Detraggo le spese della sanatoria calcolate a carp®8.000,00 e ottengo:

€ 552.595,12 - € 8.000,00 = € 544.595,12

(0 1Y AV = o T € 545.000,00 (valore approssimato)
Il piu probabile valore di mercato dell'immobile luéato a corpo, non a
misura, nello stato di fatto e di diritto in cui grova, con i vincoli, le
pertinenze e le servitu attive e passive, risultai ad € 544.595,12

Valore i MEICALO. ...t et e e e e e ee e e eeeans € 545.000,00

Riduzione del valore (in misura forfettaria predatenata del 10% sul valore)
dovuta all'assenza della garanzia di vizi del bearduto

€ 545.000,00 - 10% = € 490.500,00

Valore FAOTEO. .. e e € 490.000,00

Valore locativo

Ad oggi, nello stato in cui versa I'immobile, il he non € locabile; il Valore
di locazione proposto, e quindi riferito allo stessnmobile considerandolo in
condizioni urbanistico edilizie regolari secondovigenti leggi in materia.
Considerando che i valori di locazione medi pecieili abitazioni in quella
zona variano da € 2,6/mq a € 8,3/mq. mensili, sene di optare per un

valore mediato di locazione pari ad € 2,6/mq. mkener cui si ottiene:
117



mq.[932,65] x 0,75 x € 2,6 /mg. = € 1.818,66 /meinsi
Si ritiene congruo un valore locativo pari ad € Q0800 mensili, ovvero €

1.800,00/mese .

Lotto 1:

Valore i MEICALO. ... e e e o e e e e et e e e eeeens € 545.000,00
Valore ridotta® .........ccoe e e i e e e e e e e e € 490.000,00
Valore 10CatiVA®. ... ..o €1.800,00/mese

“in misura forfettaria predeterminata del 10% sulorae

*Sij ipotizza il bene a norma con le vigenti leggbanistiche-edilizie
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IMMOBILE 2— TERRENOComune di Cesena

- Immobile censito al NCT, al Fg.81, part.2186, c&eminativo Arborato,
cl.3, superficie ha.00, are.38, ca.02, R.dominicél€3,35 R.agrario €
19,64,

- Immobile censito al NCT, al Fg.81, part.2199, c&8eminativo Arborato,
cl.3, superficie ha.00, are.10, ca.57, R.dominicé&le,82 R.agrario €
5,46;

Descrizioneg Comune Quota Fogli | Particella| Subal| Categoria | Classe Superficie
proprieta o] terno catastale
totale
IMMOBILE Cesena 1/1 81 2186 * Sem.arb. 3| 3.802 mq.
TERRENO
IMMOBILE Cesena 1/1 81 2199 * Sem.arb. 311.057 mq.
TERRENO

Considerando la prescrizione dettata dal Piano Regoe Generale, riferito al
Piano di Recupero n.209 di cui é parte il lottodave la possibilita di essere

edificato € indissolubilmente legata alla cessiadn@n’area censita al C.T. del
Comune di Cesena al fg.84, part.605 di mq.3.290, @tualmente, non risulta

fare parte della procedura esecutiva di esecuziamobiliare.

Viene quindi eseguita la stima del mero terrenoi@go a seminativo arborato:

Provincia: FORLI" Comune: CESENA

Valori Agricoli Medi della provincia Annualita 2019

Dati Pronunciamento Commissione Provinciale Pubblicazione sul BUR

n.234 del 21/05/2019 n.188 del 12/06/2019

REGIONE AGRARIA N°: 9 REGIONE AGRARIA N. 4 - PIANURA FORLIVESE E CE-
SENATE

Comuni di: BERTINORO, CESENA, CESENATICO, FORLI, RRIMPOPOLI, GAM-
BETTOLA, GATTEO, LONGIANO, SAN MAURO PASCOLI, SAVIBIANO SUL RUBI-
CONE

COLTURA SEMINATIVO Valore Agricolo€ 32.000,00/ha

Applico un prezzo maggiorato rispetto ai valori eegii sopra indicati, in
guanto si tratta di valore agricolo calcolato néi12
COLTURA SEMINATIVO Valore Agricolo € 32.200,00/ha
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Calcolo il valore della superficie agricola di mg8%9 ed ottengo:

€ 3,22/mg x mq.4.859 = € 15.645,98 (valore del @ew agricolo)

Valore i MEICALO. ... e e e e e et e e e e e eeeans € 16.000,00
Riduzione del valore (in misura forfettaria predetenata del 10% sul

valore) dovuta all'assenza della garanzia di viel bene venduto

€ 16.000,00 - 10% = € 14.400,00

Valore rMdotto. ... e € 14.400,00

Valore locativo

il Valore di locazione proposto, € riferito alloestso immobile considerandolo

esclusivamente agricolo.

Si ritiene congruo un valore locativo pari ad € 3®nui, ovvero €
300,00/anno.

Lotto 2:

Valore di MerCatO. . ..coii et e e e e aaee s € 16.000,00
Valore ridotto ..o e i e e i e . £.14.400,00

Valore [0 CALIVO. .. e €300,00/annui
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Diversamente, considerando il terreno edificapdevero cedendo |'area censi-
ta al C.T. del Comune di Cesena al fg.84, part.d0&5q.3.290:

Considero per il terreno un valore pari ad € 45m9@/ed ottengo complessiva-

mente:
€ 45,00/mg x mq (3802 + 1057) = € 218.655,00
[0 RV AV = o € 218.655,00 (valore approssimato)

Il piu probabile valore di mercato dell'immobileluéato a corpo, non a misu-
ra, nello stato di fatto e di diritto in cui si tra, con i vincoli, le pertinenze e

le servitu attive e passive, risulta pari ad € 865,00
Valore di MerCato......ooiii it e e e e e € 220.000,00

Riduzione del valore (in misura forfettaria predemenata del 10% sul valore)

dovuta all'assenza della garanzia di vizi del bearduto
€ 220.000,00 — 10% = € 198.000,00

Valore rdotto. ... e e e € 198.000,00
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IMMOBILE 3—TERRENOComune di Cesena

- Immobile censito al NCT, al Fg.58, part.1544, c&eminativo, cl.1,
superficie ha.00, are.34, ca.46, R.dominicale €821R.agrario € 24,03;

Descrizioneg Comune Quota Fogli | Particella| Subal| Categoria | Classe Superficie
proprieta o] terno catastale
totale
IMMOBILE Cesena 1/1 58 1544 * Seminativo 1 3446 mq.
TERRENO

Provincia: FORLI" Comune: CESENAFascia/zona:Periferica/PIEVESISTINA, DI-
SMANO, TORRE DEL MORO, PONTE PIETRA, RUFFIO, CASEAGTAGNOLI, CA-
SE MISSIROLI, BULGARNO, CALISESE.

Codice di zona:D3 Microzona catastale n.:4 Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Valori Agricoli Medi della provincia Annualita 2019

Dati Pronunciamento Commissione Provinciale Pubblicazione sul BUR

n.234 del 21/05/2019 n.188 del 12/06/2019

REGIONE AGRARIA N°: 9 REGIONE AGRARIA N. 4 - PIANURA FORLIVESE E
CESENATE

Comuni di: BERTINORO, CESENA, CESENATICO, FORLI, RRIMPOPOLI, GAM-
BETTOLA, GATTEO, LONGIANO, SAN MAURO PASCOLI, SAVIBIANO SUL RU-
BICONE

COLTURA SEMINATIVO Valore Agricolo€ 32.000,00/ha

Applico un prezzo maggiorato rispetto ai valori egi sopra indicati, in
guanto si tratta di valore agricolo calcolato né12

COLTURA SEMINATIVO Valore Agricolo € 32.200,00/ha

Calcolo il valore della superficie agricola di m{.©6ed ottengo:

€ 3,22/mg x mq.677 = € 2.179,94 (valore del terragoicolo)

Calcolo il Valore pari a € 4,50/mq della superfiaiestante pari a mq.2.769

catastali (ovvero: mq. 3.616 reali — mq.677 = m3A ) del terreno da
lasciare a verde (come indicato da strumenti urbf@ai) ed ottengo:
12.460,50

Valore i MBI CATO. ..ttt e e e e e e e e e e € 12.500,00
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Riduzione del valore (in misura forfettaria predetenata del 10% sul
valore) dovuta all'assenza della garanzia di viel bene venduto

€ 12.500,00 - 10% = € 11.250,00

Valore TTAOTEO. .. e e € 11.250,00

Valore locativo
Si ritiene congruo un valore locativo pari ad € 20@ annui per la porzione di

terreno agricolo.
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IMMOBILE 4 —FABBRICATO Comune di Cesena

Immobile censito al NCEU, al Fg.102, part.299, Cd2, cl.6,

consistenza 40 metri quadri Superficie catastalaleomq.38, rendita €
223,11 - Piano S1-Nia Vanzie

Area coperta e scoperta del fabbricato censita &TNal Fg.102,
part.299, categoria Ente Urbano, Ha.00, are.104 ¢a.

Descrizioneg Comune Quota Fogli | Particella| Subal| Categoria | Classe Superficie
proprieta o] terno catastale
totale
IMMOBILE Cesena 1/1 102 299 * Cl2 6 38 mq.
IMMOBILE Cesena 1/1 102 299 * | Ente Urbano * 1047 mq.
TERRENO

Considero il fabbricato utilizzato a deposito coméeramente da demolire.

Considerando la tipologia residenziale prevalentell’area, secondo le

previsioni di P.R.G., considero I'area edificabper residenza.
Valori AGENzIE IMMOBILIARI : Casa.it

Terreno edificabile di 1.000 mq circa con fabbricata demolire all' interno
dell' area. Prezzo Euro 200.000 - Aggiornato ilAgosto 2020 - € 200,00/mq

Terreno Edificabile di 1.500 mq, circa; Euro 180000Aggiornato il 17 Ago-
sto 2020 - € 120,00/mq

Terreno Edificabile di 1.500 mq, circa; Euro 260000€ 175,00/mq

Secondo le ricerche eseguite presso le agenzie bmoi, in tale area i
terreni edificabili simili a quello in oggetto pegaratteristiche fisiche e

tipologia, hanno un valore di € 200,00/mq.

Calcolo un valore di € 200,00/mq.
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MQq.1.047 x € 200,00/mq.= € 209.400,00 valore terreno edificabile)

Considero un costo di demolizione a corpo pari€ad000.00 al quale si
aggiungono i costi di smaltimento del manto in eierdi € 2.500,00
(forfettario).

Ottengo quindi un valore di mercato dell’area padi € 199.900,00

Il piu probabile valore di mercato dell'immobile luéato a corpo, non a
misura, nello stato di fatto e di diritto in cui $rova, con 1 vincoli, le

pertinenze e le servitu attive e passive, risulaai ad € 199.900,00
Valore di MerCato. ... ..o e e e e e e e v € 200.000,00

Riduzione del valore (in misura forfettaria predemenata del 10% sul

valore) dovuta all'assenza della garanzia di viel bdene venduto
€ 200.000,00 - 10% = € 180.000,00
Valore MO0, .. e aees € 180.000,00

Valore locativo

Ad oggi, nello stato in cui versa I'immobile, il be non é locabile; il Valore
di locazione proposto, e riferito allo stesso imnielma considerandolo e-

sclusivamente agricolo.

Si ritiene congruo un valore locativo pari ad € 20nhnui, ovvero
€200,00/anno.

NOTA: La stima del terreno é stata fatta senza consi@eilaterreno “poten-
zialmente inquinato” come individuato e censito ABRPAE (codice regionale
080400076 - codice censito 6103). E’ ovvio che,tahe condizione, il bene
non puo essere oggetto di vendita. La stima viesegaita per permettere di

capire il valore di mercato del terreno se fosse@del vincolo inquinante.
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IMMOBILE 5—-FABBRICATO Comune di Cesena
Immobile censito al NCEU, al Fg.84, part.528, sybcat.A/10, cl.3,
consistenza 4,5 vani, rendita € 1.499,02 - Piano- 12, via
Sant’Orsolg
Immobile censito al NCEU, al Fg.84, part.528, sufqh.tat.C/6, cl.1,
consistenza 12 metri quadri Superficie catastaltaleomq.12, rendita
€ 45,24 — Piano Shja Sant’Orsola
Immobile censito al NCEU, al Fg.84, part.528, suh.tat.C/6, cl.1,
consistenza 18 metri quadri Superficie catastaltaleomq.18, rendita
€ 67,86 — Piano Shja Sant’Orsola
Area coperta e scoperta del fabbricato censita &TNal Fg.84,
part.528, categoria Ente Urbano, Ha.00, are.0752a.

DESCRIzION | Comune Quota Fogli | Particella| Subal| Categoria | ClasseSuperficie
E proprieta o] terno
catastale
totale
IMMOBILE Cesena 1/1 84 528 7 A/10 3 *,
IMMOBILE Cesena 1/1 84 528 17 Cl6 1 18 mq.
IMMOBILE Cesena 1/1 84 528 18 Cl6 1 18 mq.
IMMOBILE Cesena | Parti Comuni 84 528 * Ente Urbano * 752 mq.
TERRENO
IMMOBILE Cesena BCNC 84 528 1 * * *

Valori OMI: Risultato interrogazione: Anno 2019 - Semestre 2

Provincia: FORLI" Comune: CESENA

Fascia/zona:Centrale/CENTRO URBANO - SANT EGIDIO, LE VIGNE, MATORANO, PONTE AB-
BADESSE, SAN MAURO IN V.,VILLA CHIAVICHE, BORGO PAGIA.

Codice di zona:B2 Microzona catastale n.:2 Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico
Destinazione:Terziaria

, . Stato conservati- Valore Mercato Superficie Valori Locazione (€/mq x Superficie
Tipologia o (€/ma) (LIN) mese) (L/N)
Min Max Min Max
Uffici NORMALE 1700 2050 L 7,1 9,1 L
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Dall'indagine di mercato, i prezzi di vendita di biaricati di nuova
costruzione per immobili produttivi aventi le stessaratteristiche dei beni

In oggetto, risultano essere variabili da € 1.7@I0g. a € 2.050,00/mq.

Valori AGENZIE IMMOBILIARI : Immobiliare.it

Via Cervese — Ufficio, mq.41, locali 2, prezzo €.800,00 - € 1.950,00/mq

Zona Villa Chiaviche - Ufficio mq.160, locali 5, ezzo € 200.000,00 - €
1.250,00/mq

Via Camisano — Ufficio (annol1993) mq.219, locali #ezzo € 185.000,00 -
€ 850,00/mq

Dall'indagine di mercato presso le agenzie immaduilj i prezzi di vendita di
fabbricati per immobili aventi le stesse carattédse dei beni in oggetto,
risultano essere variabili da € 1.250,00/mq. a €50,00/mq.

8§88

In considerazione dei valori sopra indicati, applicoefficienti di riduzione
e di aumento in relazione alle caratteristiche fdeni, tenendo conto della
tipologia, dello stato di conservazione, degli imapiti, della posizione
all’interno del territorio urbanizzato, della didiuzione interna dei locali,
delle destinazioni d'uso definite dagli strumentrbanistici del Comune.
Tenuto conto di un valore di fabbricati siti in dlee zona aventi le stesse
caratteristiche del bene pari a € 1.850,00 al mgplicandovi coefficienti in
base alle caratteristiche ed allo stato del ben®ggetto, e valutandone un

interesse medio/basso del mercato immobiliare tisna il bene.

Applicazione dei criteri di misurazione

Seguendo il Codice delle Valutazioni immobiliarigre riferimento alla realta
immobiliare italiana e ai criteri adottati a livellinternazionale, i criteri di

misurazione delle superfici degli immobili sono imtduati e proposti
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secondo la Normativa UNI 11612/2015 adottando ilst€ma Italiano di
Misurazione (SIM).

| coefficienti di ponderazione del SIM, potrebbemsubire variazioni in
funzione delle caratteristiche del bene, nonché daorrelazione con la

posizione, la qualita ambientale e la peculiaritd thercato immobiliare.

descrizione Superficie |a Coefficiente Superficie Superficie
lordo delle di correzione| commerciale] commerciale
murature complessiva

Ufficio mq.124,90 1 mq.124,90

piano primo

Ufficio mq.72,48 0,80 mq.57,98

soppalco

Posti auto mq.30 0,50 mq.15,00

mq.197,88
Lotto 5:

mq.[197,88 x 0,80] x € 1.850,00 /mqg. = € 292.862,40

Considero le parti comuni dell’edificio di pertinea dell’abitazione pari a €
3.000,00

Sommo i valori e ottengo una cifra complessiva &19.862,40

Detraggo le spese della sanatoria comprese le demal delle porzioni non
sanabili, calcolate a corpo calcolate a corpo, i6#.&00,00

(0 1Y A = o € 289.862,40 (valore approssimato)
Il piu probabile valore di mercato dell'immobile luéato a corpo, non a
misura, nello stato di fatto e di diritto in cui grova, con i vincoli, le
pertinenze e le servitu attive e passive, risulaai @md 289.862,40

Valore di MerCatO. . ..ooiii et e e e e aaee s € 290.000,00
Riduzione del valore (in misura forfettaria predemenata del 10% sul valore)
dovuta all'assenza della garanzia di vizi del beaeduto

€ 290.000,00 - 10% = € 261.000,00

Valore MOt 0. e e e e € 261.000,00
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Valore locativo

Ad oggi, nello stato in cui versa I'immobile, il be non é locabile; il Valore
di locazione proposto, € quindi riferito allo stessnmobile considerandolo in
condizioni urbanistico edilizie regolari secondovigenti leggi in materia.
Considerando che i valori di locazione medi percleili abitazioni in quella
zona variano da € 7,1/mq a € 9,1/mqg. mensili, siene di optare per un
valore mediato di locazione pari ad € 8,00/mq. sibm per cui si ottiene:
mg. 197,88< 0,80 x € 7,10 = € 1.123,95 /mensili

Si ritiene congruo un valore locativo pari ad € 23195 mensili, ovvero €
1.100,00/mese .

Lotto 5:

Valore di MerCatO. .. oot e e e e aae s € 290.000,00
Valore ridotto® ..........c.cco i iiiii e e e ... € 261.000,00
Valore 10Cativa’.......co.iiii i €1.100,00/mese

®in misura forfettaria predeterminata del 10% sulorae
7 Si ipotizza il bene a norma con le vigenti leggbanistiche-edilizie
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IMMOBILE 6 —TERRENO Comune di Bertinoro

- Immobile censito al NCT, al Fg.2, part.233, cat.nfbeativo arborato,
cl.1, superficie ha.00, are.08, ca.21l, R.dominic&le8,07 R.agrario €
5,09;

DESCRIzIO | Comune Quota Fogli | Particella| Subal| Categoria | ClasseSuperficie
NE proprieta o] terno
catastale
totale
IMMOBILE | Bertinoro 1/1 2 233 * Sem.arb. 1| 821 mgq.
TERRENO

Ufficio del territorio di FORLI
Valori Agricoli Medi della provincia Annualita 2019

Dati Pronunciamento Commissione Provinciale Pubblicazione sul BUR

n.234 del 21/05/2019 n.188 del 12/06/2019

REGIONE AGRARIA N°: 9 COLTURA SEMINATIVO valore Agricolo € 32.000,00/ha
REGIONE AGRARIA N. 4 - PIANURA FORLIVESE E CESENATE

Comuni di: BERTINORO, CESENA, CESENATICO, FORLI, RRIMPOPOLI, GAM-
BETTOLA, GATTEO, LONGIANO, SAN MAURO PASCOLI, SAVIGBIANO SUL RU-
BICONE

Applico un prezzo maggiorato del 30% rispetto ailora agricoli sopra

indicati, in quanto si tratta di valore agricololcalato nel 2019 con aumento
di valore annuo definito per zona pari ad € 2004y ettaro, su lotto di
piccole dimensioni a “seminativo arborato” pianegugte facilmente
raggiungibile e recintato all'interno di contestorbanistico edilizio

residenziale.

Oltre al terreno agricolo, considero le porzionfsdrada” e *“verde privato”
come da Certificato di Destinazione Urbanistica” cai applico valori

differenti a secondo della tipologia

COLTURA SEMINATIVO € 38.400,00/ha
STRADA € 70,00/mq
VERDE PRIVATO € 20,00/mq
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Mq. 547,00 x € 38.400,00/ha = € 2.100,48

Mg. 137,00 x € 70/mq = € 9.590,00

Mg. 137,00 x € 20/mqgq = € 2.740,00

Sommano: € 14.430,48

Considero un Valore a corpo pari a € 14.000,00

Valore i MEICALO. ... e et e e e e e e e eeeens € 14.000,00
Riduzione del valore (in misura forfettaria predemenata del 10% sul
valore) dovuta all'assenza della garanzia di viel bene venduto

€ 14.000,00 - 10% =€ 12.600,00

Valore rMdotto. ..o e € 3.150,00

Valore locativo

Si ritiene congruo un valore locativo pari ad € 28D annui

Lotto 6:

Valore di MerCato. ..ot e e € 14.000,00
Valore ridotto......coove it i 20, €.12.600,00
Valore 10CatiVO .o € 280,00/annui
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IMMOBILE 7—TERRENO Comune di Forlimpopoli

Immobile censito al NCT, al Fg.2, part.233, cat.nfheativo arborato,
cl.1, superficie ha.00, are.08, ca.21l, R.dominic&le8,07 R.agrario €
5,09;

DESCRIZIONE | Comune Quota Fogli | Particella| Subal| Categoria | ClasseSuperficie
proprieta o] terno
catastale
totale
IMMOBILE | Forlimpopo 1/1 15 324 * Sem.arb. 3 1264 mq.
TERRENO li

Considerando la tipologia residenziale prevalentell’area, secondo le

previsioni di P.R.G., considero I'area edificabper residenza.
Valori AGENZIE IMMOBILIARI : idealista.it

Terreno edificabile di 407 mq circa; Euro 97.008 238,00/mq
Terreno Edificabile di 675 mq, circa; Euro 138.008 204,00/mq
Terreno Edificabile di 2.300 mq, circa; Euro 300000€ 130,00/mq

Secondo le ricerche eseguite presso le agenzie bmmaoi, in tale area i
terreni edificabili simili a quello in oggetto pegaratteristiche fisiche e
tipologia, hanno un valore di € 165,00/mq.

MQ.1.264 x € 165,00/mq.= € 208.560,00 (valore terreno edificabile)

Il piu probabile valore di mercato dell'immobile luéato a corpo, non a
misura, nello stato di fatto e di diritto in cui $rova, con i vincoli, le
pertinenze e le servitu attive e passive, risultaripad € 208.560,00
Valore di MEerCaAtO. . ..ot e e e e aee s € 208.500,00

Riduzione del valore (in misura forfettaria predetenata del 10% sul

valore) dovuta all'assenza della garanzia di viel bdene venduto
€ 208.500,00 - 10% = € 187.650

Valore MOt 0. . e e e € 188.000,00
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Valore locativo

Ad oggi, nello stato in cui versa I'immobile, il be non é locabile; il Valore
di locazione proposto, e riferito allo stesso imnielma considerandolo e-
sclusivamente agricolo.

Si ritiene congruo un valore locativo pari ad € 2%hnui, ovvero £
250,00/anno.
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Quesito 20

Il pignoramento e sulla piena proprieta;

Quesito 21
IMMOBILE 1—-FABBRICATO Comune di Cesena
Porzione immobiliare facente parte del fabbricatdano polivalente posto
in Comune di Cesena (FO), fra Via Venezia, Via Geame Via Amalfi, costi-
tuita da una scuola avente accesso da Via Amaltd.i cui locali occupano
interamente il primo piano, con piccolo soppalcopaéno secondo ed ingres-
so indipendente con corte esclusiva al piano teedhulteriore corte scoperta
pertinenziale adiacente.
Il piano terreno e caratterizzato da un ingressaeasibile dalla corte
esclusiva, sulla quale insiste la Centrale Termitangresso comprende il
vano scala, il locale ascensore ed il Vano Macchine
Il piano primo é caratterizzato da un atrio di ingso con accesso al balcone,
servizi igienici differenziati ed aule studio, od¢tche una sala lettura ed una
grande aula.
Al piano superiore, soppalcato, e presente un tijgh® con altezza indicata
di h.cm.230.

IMMOBILE 2—-TERRENOComune di Cesena

| lotti di terreno censiti al N.C.T. al Fg.81 e pimelle 2186 e 2199, si pre-
sentano confinanti tra loro e, quindi, si ritiengle conformarli in un unico
lotto di mq. 4.859 complessivi. Il lotto, cosi defto, si trova nell’area peri-
ferica di Cesena, localita Sant’Orsola, tra la @arvese e la via Calcinaro.

IMMOBILE 3—TERRENOComune di Cesena

Il terreno si trova all’angolo tra via Fossa (staadterrata) e via Diegaro-
Pievesistina in localita Pievesistina di Cesenalotto, alla data del sopral-
luogo (23 luglio 2020), si presenta pianeggiantmeolto, accessibile diret-
tamente dalla via principale o da quella sterrdta to delimita ad ovest, con

presenza di pali elettrici.
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IMMOBILE 4 —FABBRICATO Comune di Cesena

Il lotto di terreno risulta accessibile da via VamZcirca al livello del civico

98) attraverso un cancello arretrato dalla pubblicea che introduce

all’interno del lotto abbandonato. Sul lato des®&osituato il fabbricato a
destinazione magazzino, che si presenta in unmdttiscente e pericolante.

L'area € completamente abbandonata alla vegetaziofestante .

IMMOBILE 5—-FABBRICATO Comune di Cesena

Il fabbricato, di cui e parte il bene pignoratosiéuato in Comune di Cesena,
frazione Villa Chiaviche, in angolo tra la via S&Dtsola e la via Cervese.
L'immobile appare di recente costruzione (primi an®0) ed e realizzato su
tre piani, oltre al livello interrato dove si dighiuiscono vari depositi ed |
posti auto; il piano terreno sui fronti strada eatéerizzato dalla presenza di
strutture commerciali, mentre i livelli superionsultano adibiti al terziario.

Il bene, oggetto di stima, e un ufficio posto alapo primo e secondo

dell'immobile, oltre a due posti auto coperti situael piano sottostrada.

IMMOBILE 6 — TERRENO Comune di Bertinoro
TERRENO agricolo mg.821situato in Comune di Bertimofrazione San Pie-
tro in Guardiano, accessibile da via Dismanino (6EP) attraverso una strada

locale di ingresso a servizio dei condominii presen
IMMOBILE 7—-TERRENO Comune di Forlimpopoli

TERRENO edificabile mg.1.264 situato in Comune dirlimpopoli, localita
San Pietro in Prati, accessibile direttamente dalkaPrati (SP n.61).
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Quesito 22
Per la distribuzione attuale dei beni e la loro momazione, lo scrivente

ritiene opportuno proporre la vendita della propaien sette lotti distinti:

DIVISIONE IN LOTTI :

Lotto | Descrizion| Comune Quota | Foglio | Particell | Subalter, Categoria | Superficie
e proprieta a no catastale
totale
1 IMMOBILE Cesena 1/1 97 1112 6 B/5 940 mgq.
IMMOBILE Cesena Parti Comuni 97 1112 * Ente 1.277 mq.
TERRENO Urbano
2 IMMOBILE Cesena 1/1 81 2186 * Sem.arb.| 3.802 mgq.
TERRENO
IMMOBILE Cesena 1/1 81 2199 * Sem.arb., 1057 mq.
TERRENO
3 IMMOBILE Cesena 1/1 58 1544 * Seminativo 3446 mq.
TERRENO
4 IMMOBILE Cesena 1/1 102 299 * C/2 38 mq.
IMMOBILE Cesena 1/1 102 299 * Ente 1047 mq.
TERRENO Urbano
5 IMMOBILE Cesena 1/1 84 528 7 A/10 *,
IMMOBILE Cesena 1/1 84 528 17 C/6 18 mq.
IMMOBILE Cesena 1/1 84 528 18 C/6 18 mq.
IMMOBILE Cesena Parti Comuni 84 528 * Ente 752 mq.
TERRENO Urbano
IMMOBILE Cesena BCNC 84 528 1 * *
6 IMMOBILE Bertinoro 1/1 2 233 * Sem.arb., 821 mq.
TERRENO
7 IMMOBILE | Forlimpopoli 1/1 15 324 * Sem.arb.| 1264 mq.
TERRENO
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Quesito 23/24
SOCIETA IMMOBILIARE XXXXXXXXX con sede in Cesena (FC), via Sant’Orsola
n.51
CF: 01073340406

Quesito 25

Gli immobili risultano liberi;

Quesito 26
Non risultano Domande Giudiziali trascritte sughimobili oggetto di stima.

Si fa presente che con sentenza n. 17/2020 del222020 rep. n. 26/2020
del 24.02.2020, il Tribunale di Forli Sez. Fallimtane ha dixxxxxxxxxto il

Fallimento della societa Immobiliare Xxxxxxxxx d.rin liquidazione

Quesito 27

La vendita degli immobili € soggetta a Imposta d&igistro oppure soggetta a

[.V.A. in reverse change;

La vendita dell'immobile € soggetta a |.V.A. espa;st

La vendita dell'immobile e soggetta a I.V.A. espomgter la porzione di area
edificabile e soggetta a Imposta di Registro 12%laswporzione di area

agricola;
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Il bene non puo essere oggetto di vendita nelldosta cui si trova; in ogni
caso la vendita degli immobili € soggetta a Impoditd&Registro oppure

soggetta a I.V.A. in reverse change;

La vendita degli immobili € soggetta a Imposta &digistro oppure soggetta a

[.V.A. in reverse change;

La vendita dell'immobile é soggetta a |I.V.A. espagier la porzione di area
edificabile e soggetta a Imposta di Registro 12%lasyporzione di area

agricola;

La vendita dell'immobile € soggetta a |.V.A. espa;st

Quesito 28

E’ stata richiesta proroga del termine di deposiadla Perizia,;
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CONCLUSIONI:

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto contolaeltato di fatto del bene,
della sua destinazione, delle caratteristiche nmdeiche ed estrinseche e delle
risultanze delle indagini di mercato esperite preggi operatori settoriali, il
sottoscritto ritiene di poter indicare il piu prdbée valore commerciale del
bene in argomento, stimato “a corpo” e non a misurallo stato di fatto e di

diritto in cui si trova, in due lotti distinti, coensegue:

Lotto 1:

Valore i MEICALO. ... e et o e e e e e e e e eeeens € 545.000,00
Valore ridotto .......cocooiii i e 2., €.490.000,00
Valore [0 CALIVO. . € 1.800,00/mese
Lotto 2:

Valore i MEICALO. ... et e e e e e e e e eaeens € 16.000,00
Valore ridotto .......cocoo it ii i e e 0. €. 14.400,00
Valore |0 CALIVO. . e e € 300,00/annuo
Lotto 3:

Valore i MEICALO. ... e et e ettt e e eeeens € 12.500,00
Valore ridotto .......cocoo it e e e e . €.11.250,00
Valore [0 CALIVO. .. € 200,00/annuo
Lotto 4:

Valore i MEICALO. ... e et et e et e e e eaeens € 200.000,00
Valore ridotto .....c..coo i e e 2. €.180.000,00
Valore 10CatiVO. ... € 200,00/annuo
Lotto 5:

Valore i MEICALO. ... e et o e e e et e e e eeeens € 282.000,00
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Valore rdotto ....ovvr i e e e e e . £.254.,000,00

Valore 10 CALIVO. .. e € 1.100,00/mese
Lotto 6:

Valore i MEICALO. ... et e e e e e et e e e eeeens € 14.000,00
Valore rndotto ... ..o vovie e e e e ... £.12.600,00
Valore [OCALIVO .. e €280,00/annui
Lotto 7:

Valore i MEICALO. ... e et e e e e e et e e e eaeens € 208.500,00
Valore ridotto ......over i e e i e e e ee e e, £.188.000,00
Valore 10 CALIVO. .o e € 250,00/annuo

Elenco Allegati alla perizia depositata telematicarte:
All.1 Visure Catastali

All.2 Planimetrie Catastali

All.3 Ispezione ipotecaria

All.4 Atto unilaterale

All.5 Atti di Compravendita

All.6 A.P.E.

All.7 C.D.U.

All.8 Comunicazione ARPAE relativa al Lotto n.4
Allegati A

Nella fiducia di aver svolto scrupolosamente [I'imza affidatogli, il
sottoscritto si dixxxxxxxxx a disposizione per ogmventuale chiarimento

ritenuto necessario.

Forli, 11.10.2020

L'ESPERTO ESTIMATORE
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(arch. Cristiano Biserni)
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