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lo sottoscritto)ARCH. UMBERTO LIZZA conStudio Professionale in Forli,
Viale Medaglie d'Oro n° 62iscritto allOrdine degli Architetti della prowra di

Forli-Cesena al n° 606, ad evasione dell'incaiim®vuto in data 04/03/2021

dal G.E. Dott. Fabio Santoro contenente i guesitiid'Esperto dovra dare

risposta, dopo aver eseguito le relative visukaaiuffici ed il sopralluogo in
loco in data 15/07/2021 che ha dato seguito aksso allimmobile,
descrivo quanto segue:

>k
01) COMUNICAZIONE ~ ALL'ESECUTATO DELLA DATA DI INIZIO
OPERAZIONI PERITALI E SOPRALLUOGO.
| debitori sono stati avvisati a mezzo lettera oacandata con ricevuta di
ritorno, inviata in data 16/06/2021 all'esecutato.
Con la predetta comunicazione si era indicata ka d&l 15/07/2021 per
'accesso allimmobile oggetto di esecuzione.
Alla data dellappuntamento concordato si € pottoedere allimmobile
oggetto di esecuzione immobiliare.
Con successivo lavoro in ufficio, sulla base dagtertamenti effettuati, il
sottoscritto provvedeva alla redazione della preseglazione descrittiva ed
estimativa in adempimento all'incarico ricevuto.
La raccomandata é stata inviata allesecutatay edpia si allegav( doc. J);
02) IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO, CON
PRECISAZIONE DEI CONFINI E DEI DATI CATASTALI, CONTROLLANDO SE
QUESTI CORRISPONDONO Al DATI INDICATI NEL PIGNORAMENTO E NELLA
NOTA DI TRASCRIZIONE;..."DESCRIZIONE GIURIDICA" DEL BENE...,

Gli immobili oggetto della presente esecuzione irbiliere sono costituiti
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da due fabbricati, uno in via Martiri della Libenta 8 per I'abitazione al
piano primo, il civico 14 per I'autorimessa al poaterra ed il civico 18 per
'abitazione al piano primo. Detto fabbicato e cas da un’unita
abitativa al piano terra ed uno al piano primol&tike servizi e garage facenti
parte del corpo di fabbrica con accesso da viaiiViddlla Liberta 8 e 14 e
una area cortilizia in comune fra loro.

Un secondo corpo di fabbrica € ubicato in via Ge&attisti ai civici 48-52-
56 che si sviluppa dal piano interrato al pianoosélo ed ultimo facente
parte di elementi di tipologia a schiera posti lorig via Battisti. Le unita
immobiliriari che suddividono il fabbricato sonostibuite da un ristorante
ubicato al piano interrata e terra, mentre al pigmono e secondo €
composta da albergo con camere.

02.1)IDENTIFICAZIONE

Fabbricato via Martiri della Liberta

PROPRIETA' PER 1/1 usufrutto in capo ad uno degli esecutati intestamiida

proprieta ¥2 cadauno agli altri due intestatari egecutati, relativa alle unita
abitative al piano terra e primo, dei servizi eoamtessa al piano terra,
ubicate nel Comune di Roncofreddo (FC), in via Madella Liberta ai
civicin. 8 —14-18.

Sono serviti da luce, acqua e gas di citta edadiaalla fognatura pubblica, e
sono situati in zona residenziale nella zona facerarte della cintura del
centro storico del comune di Roncofreddo, paeske d@elline dellentro

terra di Cesena.

Fabbricato via Cesare Battisti

PROPRIETA' PER 1/1 in quote diverse tra i 4 intestatari tutti esetutalativa

Pagina 4 di 33

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



alla unita ad uso bar ristorante al piano intereaterra, e dell’'albergo posto

al piano primo e secondo, ubicati nel Comune did®meddo (FC), in via

Cesare Battisti ai civici n. 48-52-56.

Sono serviti da luce, acqua e gas di citta edcdiaalla fognatura pubblica,

limmobile e situato in zona residenziale nella aofacente parte della

cintura del centro storico del comune di Roncofregdese delle colline

dell’'entro terra di Cesena.

Alla data del sopralluogo (15/07/2021) limmobile gresentava ben

identificato ed identificabile.

02.2)DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati

Immobile via Martiri della Liberta

Lotto 1

Comune: Roncofreddo

Fgl. P.lla Sub. Cat. Cl Consist.
33 110 2 C/6 1 30mq
33 110 4 A/2 2 7,5vani
Intestazione:
L S L s

12/36

kkkkkkhkkkkkkkkkkkhkkhkkhhhkkkkkkhkhkkhkhkhhkkkkkkkkk P ro p rl

kkkkkkhkkkhkkkkkkkkhkkhkhkhhhkkkkkkhkhkkhkhkhhkkkkkkkkk P ro p rl

kkkkkkkkhkkkkkkkkhkhkkhkhhhkkkkkhkkhkhkhkkhhhkkkkkkkhkkkk

2/36

Lotto 2
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Comune: Roncofreddo
Fgl. P.lla Sub. Cat. Cl Consist. Sup. Cat. Rendita
33 110 5 A/2 1 4 vani 115 mq € 371,85

Intestazione:

kkkkkkhkkhkkkkkkkkhkhkkhkhhhkhkkkkkhkkhkhkhkkhhhkkkkkkkhkkkk Prop rleté_ per
12/36

kkkkkkkkkhkkkkkkkkkhkkhkkhhhkhkkkkhkhkhkhkhkhhhhkkkkkkkkkx Prop rleta per
2/36

kkkkkkhkkhkkkkkkkkhkhkkhkhhhkhkkkkkhkhkhkhkhkhhhkkkkkkkhkkkk Propr Ieta per
20/36

kkkkkkhkkkhkkkkkkkkkhkkhhhhkhkkkkkhkkkkhkkhkhhhkkkkkkkkkkx Prop rleta per
2/36

Catasto Fabbricati

Immobile via Cesare Battisti

Lotto 3

Comune: Roncofreddo

Fgl. PJla Sub. Cat. Cl Consist. Sup. Cat. Rendita
33 98 5 C/1 3 231mgq 277 mq €5.046,46
33 98 12 D/2 € 2.131B,

Intestazione:

kkkkkkhkkkkkkkkkkhkhkkhkhhhkhkkkkkhkhkhkhkhkhhhkkkkkkkhkkkk Usufr utto per 1/1
kkkkkkhkkkkkkkkkkkhkkhkhhhhkkkkkkkhkkhkhkhkkkkkkk Nuda Prop rleté_ per 1/2
kkkkkkhkkkkkkkkkkkhkhkhkhkhhhkkkkkkkhkkhkhkhkkkkkkk Nuda Prop rleté_ per 1/2

Per gli immobili in questione, direttamente prebagenzia delle Entrate di

Forli, sezione Territorio e per via telematicapltsno richiesti i seguenti
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documenti.

SITUAZIONE CATASTALE ATTUALE

Visure Catastali e Storiche fabbricati, mappa talas

SITUAZIONE CATASTALE ALLA DATA DEL PIGNORAMENTO E D ELLA

TRASCRIZIONE DEL MEDESIMO

Situazione invariata rispetto allattuale, docunhehe risultano tutti allegati
(v. doc. 2.
02.3) DATI CATASTALI INDICATI NEL PIGNORAMENTO E

NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE DEL MEDESIMO E

CORRISPONDENZA FRA GLI STESSI

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE N. REP. 2948 DEL 21/09/201 9 Trascritto a Forli

R.G. 16816/2019 Req. Patrticolare n. 11242 del 04/2019.

| dati catastali indicati nelpignoramento e nella nota di trascrizione dello
stesso sono corrispondenti a quelli catastali al momento della visura
dellimmobile.

02.4)DESCRIZIONE GIURIDICA DELL'IMMOBILE

Lottole 2
Gli immobili oggetto della presente perizia, sonicati nel Comune di
Roncofreddo (FC), in via Martiri della Liberta n, facente parte di un
fabbricato consistente in due unita abitative uhgiano terra ed una al
piano primo di un fabbricato e di servizi ed autwssa al piano terra, con
accesso al civico 14 sul retro rispetto allaccedstbunita abitativa, in un
corpo di fabbrica adiacente ma non collegato corunéa stesse. In
adiacenza dellautorimessa vi € anche I'acces&ttial unita abitativa, con

civico n. 18. Accanto allaccesso della second&uatiitativa vi € un portico
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comune alle due unita, alla corte, anch’essa copuastituita da un terreno
erboso ad una quota inferiore, con collegamentoiteascala esterna, nel
versante est della collina.

Sono serviti da luce, acqua e gas di citta edcdiaalla fognatura pubblica,
sono situati in zona di perimetrazione del centtorico del paese in

collegamento della zona di accesso allo stesso.

Lotto 3

Gli immobili oggetto della presente perizia, sonicati nel Comune di

Roncofreddo (FC), in via Cesare Battisti n.ri 488& facente parte di un
fabbricato disposto in tre piani fuori terra ed interrato consistente in due
unita immobiliari, uno posto al piano terra ed ird& utilizzato con bar

ristorante, ed un’ulteriore unita posta ai piarpeiori, adibita ad albergo. Al
piano interrato, prospiciente alla via Matteotti,&/un corte terrazzata e
pavimentata, con tavoli e sedie rilevate al momedeb sopralluogo, che
risulta comune alle due unita immobiliari.

Sono serviti da luce, acqua e gas di citta edadiaadla fognatura pubblica,

situato nel centro storico del paese.

025) DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE E COMPLETA RAPPRESENTAZIONE,
ANCHE MEDIANTE FOTOGRAFIE DEGLI ESTERNI E DEGLI INT ERNI,
INSERENDO LE FOTO PIU' SIGNIFICATIVE NEL CORPO DELLA PERIZIA

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

Lotto 1
Unita abitativa con accesso al n. 5 di via Madgila Liberta posto in un
cortiletto rientrante rispetto la strada princip&@ea qui, salendo una scalinata

esterna di pochi gradini, si accede al piano piimon ampio soggiorno con
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a destra una scala interna di servizio che popé@ab terra.

Il soggiorno da accesso ad un terrazzo che spaigetso, a sinistra vie un
disimpegno che collega 'ampia cucina, una picaamera da letto ed un
bagno. A destra é dislocato un altro disimpegno worbagno a destra ed
una camera singola a sinistra. Dal fondo del disgmo si accede ad una
camera da letto ampia con accesso su un terrazzaffadcio sulla
sottostante corte comune. Nel terrazzo e presenfeiacolo ripostiglio in
muratura.

La pavimentazione dellimmobile e in mattonelleshil cotto ceramicato in
tutti i locali ad esclusione del bagno che é pawniat® in piastrelle di
ceramica, materiale utilizzato anche per il rivegito del bagno.

Il soffitto €& costituito da solaio con orditura ikgno coperto da

controsoffitto, con un’altezza interna variabile mi& 2.80 a ml. 3.10 nelle

varie stanze.

Gli infissi sono in legno con vetro a camera e@émstmente vi sono degli
scuroni in legno che necessitano di un interventagishnamento della

verniciatura.

Il riscaldamento e indipendente con gas di citigglgmenti radianti sono in

acciaio verniciato senza valvole termostatiche.

Dalla scala interna gia citata, posta nel soggipsharriva al piano terra dove
vi & un disimpegno che permette 'accesso ad un uao lavanderia ed alla
autorimessa che ha accesso carrabile dal civicbldeali sono vetusti e con
evidenti tracce di umidita. | muri sono intonacatinon tinteggiati, la

pavimentazione e in cemento ed il solaio e costitdd grosse travi in legno,

originarie dellepoca di costruzione con tavelle laterizio nuove e non
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imbiancate. L’altezza interna, sotto trave, e aiaciml. 3.05.

Uscendo da garage si accede ad un portico comuaecalega alla
retrostante corte comune.

Le condizioni d’'uso, considerata la vetusta deltiobile e che sono stati
fatti alcuni interventi di manutenzione, presunmi@hte negli anni ‘90 (non
avendo riscontrato atti relativi ai lavori), per garzione dellimmobile al
piano terra, date le condizioni di umidita e di mifimitura delle murature
sono da considerarsi mediocri.

Si rimanda per una migliore visione dello stateatiservazione dell'unita, al
rilievo fotografico, sotto citato doc. 4.

Nel raffronto fra lo stato di fatto e la planimatgatastale non si riscontrano
difformita.

Lotto 2

Unita abitativa con accesso al n. 18 di via Madgeilla Liberta posto in una
rientranza rispetto alla strada principale postaettwo del fabbricato
L'ingresso & posto sotto il portico e da accesssoagigiorno. Da qui si
accede alla cucina, rialzata di circa 15 cm rigplettquota del soggiorno. Si
prosegue in un disimpegno che da accesso ad um legnna camera da
letto. Quest’'ultima ha una porta finestra che ldega ad un portico
retrostante il quale si affaccia sulla corte comarguota ribassata, tramite
scala esterna.

La pavimentazione dellimmobile & in mattonellegiés in tutti i locali ad
esclusione del bagno che é pavimentato in piastieeramica, materiale di
cui e costituito anche il rivestimento del bagno.

Il soffitto e costituito da solaio con ordituratiravi e travicelli in legno con
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tavelle, tutte a vista, ha un’altezza interna swdt@ di circa ml. 2.70 ad
esclusione del vano soggiorno che ha una altezratrswe pari a circa mi

2.75.

Gli infissi sono in legno con vetro a camera e@mstmente vi sono degli
scuroni in legno che necessitano di un intervents@amento.

Il riscaldamento e indipendente con gas di citigglgmenti radianti sono in
acciaio verniciato senza valvole termostatiche.

Le condizioni d’'uso, considerata la vetusta deltiobile e che sono stati
fatti interventi di risanamento, presumibilmenta pemi anni 2000 (non
avendo riscontrato atti relativi ai lavori) sonoamsiderarsi buone.

Si rimanda per una migliore visione dello stato cbnservazione
dellappartamento, al rilievo fotografico, sottéato doc. 4.

Nel raffronto fra lo stato di fatto e la planimatgatastale non si riscontrano
difformita.

Lotto 3

L'immobile oggetto della presente perizia, € ulicatel Comune di
Roncofreddo (FC), in via Cesare Battisti n.ri 488&2 facente parte di un
fabbricato disposto su tre piani fuori terra edinterrato. Costituito da due
unita immobiliari, nello specifico i locali ad udwmar e ristorante posto al
piano terra e piano primo interrato. Si accedeadath Cesare Battisti dal
civico 52 entrando nel bar dove nel retro vi edaiga con all'interno il vano
lavaggio stoviglie, 'anti ed il w.c. di servizio.

Sempre dallarea bar si accede ad un’anti e duededicati agli avventori
passando in un piccolo disimpegno collegato akldasiaterna di accesso al

piano interrato.
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Al piano terra, sul lato sinistro entrando, vi éauampia sala pranzo
accessibile anche dal civico 52 e collegato intererate con la cucina.

Dalla scala interna, precedentemente citata, sd&ca@l piano interrato
composto da un’ampia sala pranzo, un locale preper@ piatti, un
antibagno con due w.c., un locale lavaggio contivelaripostiglio ed
un’ampia dispensa. In fondo alla dispensa e postoipostiglio utilizzato
come vano tecnico.

La sala da pranzo é collegata, tramite un’ampigapforestra centrale e due
porte finestre piu ridotte, alla corte comune reti@ote, ed € pavimentata;
collegata tramite cancello alla via Matteotti.

Il piano interrato ha un’altezza interna di circh 8100.

Gli infissi sono in acciaio verniciato con vetra@mera; la porta finestra piu
ampia e le due porte finestra piu ridotte soneegnb con vetro camera ed
esternamente vi sono degli scuroni in alluminiani@ato.

Il riscaldamento e indipendente con gas di citigglgmenti radianti sono in
acciaio verniciato senza valvole termostaticheai@ terra, mentre al piano
interrato vi sono dei convogliatori di aria caldasp nel soffitto del salone.
Dalla corte comune, lateralmente, si accede adspaaio posto nel distacco
fra I'edificio oggetto della perizia ed altro falidato, da qui vi € una scala
che accede fisicamente al piano primo, ma allardella scala € posto un
parapetto in metallo che ne impedisce I'accessonéh immobiliare posta
al piano primo e secondo. Questa insolita situazaeriva dall’attuazione di
una sentenza del Tribunale che riconosceva nottiregila scala di accesso
in aderenza, ordinandone la rimessa in pristino lu@ghi demolendo |l

manufatto. In fase di attuazione dell’ordine préaleti € riscontrato che la

Pagina 12 di 33

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



completa demolizione della scala avrebbe potutarereproblemi alla
stabilita dell'edificio per cui si € demolito sofmarzialmente la scala e la
copertura, impedendone, fisicamente, l'utilizzortite un parapetto in ferro
rendendo di fatto non consentito 'accesso ai pguperiori dalla scala
esterna.

Al piano superiore, si accede dalla via Cesareiddiattal civico 48 da una
scala interna che conduce al piano primo in un’anspla con un bagno ed
una camera prospicienti il retro e successivamainp&no secondo dove si
accede ad un disimpegno. Il piano &€ composto dacdoere, una posta
verso il fronte ed una verso il retro, un rispdstigd una bagno finestrato.
Dallampio soggiorno del piano primo, si accedevami adiacenti tramite
un’apertura nel muro divisorio con piccola rampetia collegamento,
apertura non risultante da alcun atto e realizatoitrariamente per
consentire l'accesso allalbergo. Da qui si raggeinun ampio vano,
prowvisto di due porte finestra collegati ad uncbak aggettante la via
Cesare Battisti, con un bagno cieco. Proseguendgiusige ad un
disimpegno centrale, dove € situata la scala tigarinento al piano secondo
e dove e sito un ripostiglio sottoscala. Da quaciede due camere poste
verso il retro del fabbricato con due bagni ciedgdliegati direttamente alle
relative camere, ed un’altra camera con relativgnbaposti verso il fronte
del fabbricato. Attraverso la scala interna posthdisimpegno centrale si
accede al piano secondo, arrivando in un ampiongisgno. Da qui Si
accede alle quattro camere, due poste versodl defrfabbricato e due verso
il fronte, con i relativi bagni ciechi.

L’altezza interna del piano primo é di circa mE@mentre, il piano secondo
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con soffitto inclinato a due falde spioventi subrfte e sul retro ha una
altezza media di ml 3,05 con altezza minima ml 2 b@assima mi 4,10.

Gli infissi sono in legno verniciato con vetro camecon allesterno
veneziane in legno verniciato.

| pavimenti sono in grés in tutte le stanze adusswhe dei bagni dove i
pavimenti ed i rivestimenti sono in ceramica.

Il iscaldamento € indipendente con gas di citid@lgmenti radianti sono in
acciaio verniciato senza valvole termostatiche.

Le condizioni d'uso, considerata la vetusta deltiobile e che sono stati
fatti interventi di ristrutturazione terminati n20D06, sono da considerarsi
buone.

Si rimanda per una migliore visione dello stato cbnservazione
dellappartamento, al rilievo fotografico, sottéato doc. 4.

Nel raffronto fra lo stato di fatto e la planimatcatastale si riscontrano
difformita. Nello specifico:

- al piano primo vi € una apertura posta nel mwgnte divisorio fra una
parte e l'altra del piano;

- sempre al piano primo, l'apertura di accesso ajnie € in posizione
differente;

- sempre al piano primo, é stato ricavato un so#tlasdelimitato da muro
con porta;

- Ai piano primo e secondo, in alcuni vani, sonatisticavate delle
risagomature a chiusura di elementi tecnologicisaitvizio dellattivita
ristorativa sottostante.

02.6)RAPPRESENTAZIONE E FOTO SIGNIFICATIVE
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Una compiutarappresentazione dell'immobile oggetto di stima, viene
fornita mediante allegato catastale estratto prégsgyenzia delle Entrate
Catasto Fabbricati.

E' stato eseguito anche un dettagliato rilievo dodbico relativo ad ogni
lotto, con relativa didascalia, si allega goc. 9

03) VERIFICHI LA PROPRIETA DEI BENI PIGNORATI IN CAPO ALLA PARTE
DEBITRICE ESECUTATA E L'ESATTA LORO PROVENIENZA

03.1)PROPRIETA

Il beni pignorati risultano cosi intestati:

Catasto Fabbricati

Immobile via Martiri della Liberta

Lotto 1

Comune: Roncofreddo

Fgl. P.lla Sub. Cat. Cl Consist. Sup. Cat. Rendita
33 110 2 Cl6 1 30mg 30mq € 108,46
33 110 4 A/2 2 7,5vani 179 mq € 832,79

Intestazione:

kkkkkkkkkkkkkkkhkkkkhkhkhkkkkkhkkkkkkkkkkk Proprleté per 12/36
**************************************. PrOprIeté. p er 2/36
kkkkkkkkkkkkkkkhkkkkhkhkhkhkkkkkhkkkkkkkkkkkk Propneta pe r 20/36
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkhkkkhkkkkkkkhkhkkkkkkhkkk Proprleta p er 2/36
Lotto 2

Comune: Roncofreddo
Fgl. P.lla Sub. Cat. Cl Consist. Sup. Cat. Rendita
33 110 5 A/2 1 4 vani 115 mq € 371,85
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Intestazione:

*******************************************. Propn eta per 12/36
********************************************. Propr Ieta per 2/36
kkkkkkhkkkkkkkkkkkhkkhkhkhhhkkkkkkhkhkkhkhkhhkkkkkkkkk Propn eta per 20/36
kkkkkkhkkhkkkkkkkkkhkkhkhkhhhkkkkkkhkkhkkhkhkhhkkkkkkkkk Propn eta per 2/36

Catasto Fabbricati

Immobile via Cesare Battisti

Lotto 3

Comune: Roncofreddo

Fgl. PJla Sub. Cat. Cl Consist. Sup. Cat. Rendita
33 98 5 C/1 3 231mgq 277 mq €5.046,46
33 98 12 D/2 € 2.1313,

Intestazione:

kkkkkkhkkkhkkkkkkkkhkkhkhkhhhhkkkkkkhkhkhkhkhkkhhkkkkkkikx Usufrut to per 1/1
kkkkkkhkkhkkkkkkkkkhkkhkhkhhhkkkkkkkhkkhkhkhkkkkkkkx Nuda Prop rleté_ per 1/2
kkkkkkhkkhkhkkkkkkkhkkhkkhkhhhhkkkkkkkhkkhkhkhkkkkkkkx Nuda Prop rleté_ per 1/2

03.2)TITOLO DI PROVENIENZA DEL BENE ALL’ESECUTATO

Il titolo di provenienza degli immobili in capo aglsecutati € come da atto

notarile di provenienza del bene allo stesso.
03.2.1)VINCOLI e\o PATTI INDICATI NELL'ATTO

Nel succitato attonon risultano riportati vincoli e\o patti che devono
intendersi restare a carico dellacquirente.

04) ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI, NONCHE A LTRO TIPO
DI GRAVAMI, FORMALITA, VINCOLI O ONERI, INDICANDON E GLI ESTREMI

E PRECISANDONE L'OPPONIBILITA.
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Iscrizioni - Trascrizioni

Per limmobile in oggette statoprodotto il Certificato Notarile di cui all'art.
567 c.p.c.

L'Esperto Stimatore ha provveduto, a fare la \eifiresso la Conservatoria
dei Registri Immobiliari di Forli in modalita telextica, al nominativo
dell'esecutato, aggiornato fino alla data del L&Q@21 in cui non risulta
gravare sugli immobili-una Iscrizione e/o Trascn® pregiudizievole oltre
guelle indicate nel predetto Certificato notarieui si allega copia di Visura

(v. Doc 05).

Trascrizioni Pregiudizievoli

-Pignoramento Immobiliare n. 2948/2019 del 20/09820ascritto a Forli il
04/10/2019 R.G.16816/11242.

Iscrizioni ipotecarie

-lpoteca volontaria a favore di CASSA DI RISPARMIO CESENA S.p.A.
con sede in Cesena iscritta a Forli i 02/08/20G7 £5851/3782;

-lpoteca volontaria a favore di BANCA POPOLARE DEHEMILIA
ROMAGNA Soc. Coop. sede in Modena iscritta a Fbél2/08/2007 RG.
15852/3783;

Note di Trascrizione del medesimo atto si riferisezcalla situazione del
catasto fabbricati attuale.

Si allegano le visure alla Conservatoria eseguatéEgperto Stimatorev(
doc. 5.

05) PRENDA VISIONE ED ESTRAGGA COPIE DELLE PLANIMETRIE DEGLI
IMMOBILI DI CUI ALL’ATTO DI PIGNORAMENTO;

Presso 'Agenzia delle Entrate, Sezione Territdriorli, [Esperto Stimatore
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ha provveduto a richiedere le planimetrie cataskalimmobile oggetto di
pignoramento.

Le stesse unitamente ad altra documentazione algtasulta allegata, vedi
citatodoc. 02.

06) DICA SE DEBBA SOPPERIRSI AD OMISSIONI FISCALMENTE RLEVANTI
(EVENTUALI OMESSE DENUNCE DI SUCCESSIONE, ECC.);

Visto l'atto di provenienza dellimmobile e l'attessituazione risultante in
Catasto, non risultano omissioni fiscalmente rifgvim essere.

07) RIFERISCA SULLO STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI IN CAPO
ALL’ESECUTATO, CON INDICAZIONE (SE OCCUPATO DA TERE DEL TITOLO
IN BASE AL QUALE L'IMMOBILE E OCCUPATO......

L’immobile risulta occupato dagli esecutati e famigliari.

8) VINCOLI PAESISTICI, IDROGEOLOGICI, STORICO

ARTISTICI, DI PRELAZIONE DELLO STATO ex d.Lgs. 42\2 004

L'immobile non risulta vincolato ai sensi ex T.UerB Culturali e per lo

stessanon risultano diritti di prelazione legale, comunque desumibili dai

documenti succitati ed in possesso dellE.S., echarin riferimento a
guanto lo stesso E.S., ha potuto verificare in sitdepralluogo.

8.1) VINCOLI di PIANO REGOLATORE GENERALE

Non risultano vincoli particolari di PRG, meritevali segnalazione, che
comunque si possano intendere cheesteranno a carico del futuro
acquirente;” salvo il rispetto di quanto indicato nelle Norme Tecracti
P.S.C. e R.U.E. del Comune di Forli, per futuementi edilizi.

9) PROVVEDA A VERIFICARE L'ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E/O

ONERI ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE, GRAVANTI SUL BENE CHE
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SARANNO CANCELLATI O CHE COMUNQUE RISULTERANNO NON
OPPONIBILI ALL'AQUIRENTE.

9.1) VINCOLI ATTO DI PROVENIENZA DEL BENE

Non risultano, _altri vincoli e\o patti di particoda natura trascritti, che
possano limitare o impedire in parte o in toto d'udellimmobile de
gua..(regolamenti e simili).

Sullimmobile non risultano gravanti formalita, eoli od oneri.

10) VERIFICARE QUALE SIA LIMPORTO ANNUO DELLE SPESE DI
GESTIONE E MANUTENZIONE DELLIMMOBILE, LESISTENZA DI
EVENTUALI SPESE STRAORDINARIE GIA’ DELIBERATE, ANCHE SE
ILRELATIVO DEBITO NON SIA ANCORA SCADUTO, NONCHE'’ [E EVENTUALI
SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE NEI DUE ANNI PRECEDENTI ALLA DATA
DELLA PERIZIA E L’ESITENZA DI EVENTUALI PROCEDIMENT | GIUDIZIARI

IN CORSO RELATIVI AL BENE PIGNORATO.

Non essendo immobile condominiale non vi sono spiisgestione e

manutenzione programmate e stabilite.

11-12) VERIFICHI E INDICHI QUALE SIA LA DESTINAZIONE URBAN ISTICA

DELL'IMMOBILE PIGNORATO, PROVVEDENDO AD ACQUISIRE ED

ALLEGARE IL CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

ATTUALE....NON APPENA IL PROFESSIONISTA DELEGATO ALE
OPERAZIONI DI VENDITA GLI COMUNICHERA L'INTERVENUTA VENDITA
DEL BENE IMMOBILE PIGNORATO, OVE QUELLO PRECEDENTE AVESSE
PERSO DI VALIDITA,

Gli immobili pignorati hannalestinazione a civile abitazione (lotti 1 e 2),

bar ristorante e albergo (lotto 3).
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Per le caratteristiche del bene pignorato, ai sdale vigenti leggi, nello

specifico del DPR 380/200hpn vi € I'obbligo di allegazione, al Decreto di

Trasferimento Immobiliare, del Certificato di Destzione Urbanistica.

11.1) DESTINAZIONE URBANISTICA DEL VIGENTE P.R.G. e

REGOLARITA’ EDILIZIA ED URBANISTICA

Nel vigente PSC del Comune di Roncofreddo, I'aresedsono ubicati gli
immobili sono compresi tutti in Zona del Centro i&to, di cui allart. 3.6
delle Norme di PSC e ricadono:

Lotto 1 nel nr. 75 per cui e consentito l'intert@fino alla ristrutturazione
edilizia e parte nr. 74 per il quale & permessaotdivento fino al
Risanamento conservativo di Tipo “A”;

Lotto 2 nel nr. 75 per il quale & concesso liméeto fino alla
ristrutturazione edilizia;

Lotto 3 nel nr. 86 per il quale & consentito I'mvento fino al Risanamento
conservativo di Tipo “A”.

13) VERIFICARE. LA REGOLARITA EDILIZIA ED URBANISTICA D EGLI
IMMOBILI PIGNORATI; LA DICHIARAZIONE DI AGIBILITA.. ... | COSTI DELLE
EVENTUALI SANATORIE NEL CASO IN CUI SIANO POSSIBILI E GLI
ADEMPIMENTI A CARICO DELL'AGGIUDICATARIO... PRECISANDO SE
ESISTANO PROCEDURE AMMINISTRATIVE E SANZIONATORIE, E DI
CONFORMITA DEGLI IMPIANTI ACCESSORI.

13.1)PRECEDENTI AUTORIZZATIVI e ABITABILITA'

Fabbricato Lotti 1 e 2

L'immobile oggetto di perizia posto in via Cesarattidti fa parte di un

fabbricato realizzato in data antecedente il 1ttes®hre 1967 e
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presumibilmente negli anni fra il 1950 ed il 1960.

Dallindagine presso l'archivio comunale non somates riscontrate pratiche
edilizie relativamente a lavori effettuati neglinmobili.

E’ evidente che sono stati realizzati interventretente (negli ultimi dieci
anni) ma non é stata variata la consistenza delta e quindi presumibile
che gli interventi erano riferite a manutenzioneiatria.

Nel raffronto fra le palnimetrie catastali e lotsetaei luoghi 'immobilee da
ritenersi conforme.

Fabbricato Lotto 3

L'immobile oggetto di perizia posto in via Cesarattidti fa parte di un

fabbricato realizzato in data antecedente il itesgre 1967.

Dallindagine presso l'archivio comunale sono stageontrate le seguenti

pratiche edilizie relativamente a lavori effettuaggli immobili oggetto di

perizia:

- Concessione edilizia n. 499 del 25/05/1984 pi301

- Aut. Variante a Concessione Edilizia 499/19841.4t0670 del 13/04/1985;

- Aut. Variante a Concessione Edilizia 499/19841.p816 del 29/01/1986;

- Abitabilita parziale localita piano terra (Ristota cucina e bar);

- Concessione edilizia n. 645 del 18/02/1989 pro%. dompletamento opere
e variazione di destinmazione d’uso ad albergo;

- Autorizzazione variante a Concessione Edilizieco#5/89, prot 2153 del
19/07/1991,

- Abitabilitd del 01/08/1991 prot. 3453;

- Concessione Edilizia n. 836 del 17/12/1993 pré253— modifiche interne

bar ristorante;
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-Concessione edilizia n. 1154 del 08/04/1999 prd@21- completamento
lavori a Concessione Edilizia n. 836/1993;

- D.ILA. del 06/07/2005 prot. 6686 var a Conc. E2b/83 e 1154/99;

- D.ILA. del 03/10/2006 var finale a Conc. Ed. 836#91154/99 e D.I.A. prot.
6686/2005;

- Abitabilita del 04/12/2006 prot. 10715 — Bar etRiante;

- Concessione in Sanatoria del 29/03/1995 (realzmazterrazzo e locali
chiusi):

- S.C.ILA. del 05/06/2015 prot. 2819 (demolizionala@ seguito di sentenza)

- S.C.ILA. del 08/08/2016 prot. 4582 Var. a precedelel 2015;

- Fine lavori e Dichiarazione Conformita del 11/11/@.

Nel raffronto fra le palnimetrie catastali e lotstdei luoghi 'immobilenon

e da ritenersi conforme.

13.2) DESTINAZIONE URBANISTICA DEL VIGENTE P.R.G. e

NORME TECNICHE APPLICABILI

Nel vigente RUE del Comune di Roncofreddo, I'areaedsono ubicati gli
immobili sono compresi tutti in Zona del Centro i&to, di cui allart. 3.6
delle Norme di PSC e ricadono:

Lotto 1 nel nr. 75 per cui e consentito l'intert@fino alla ristrutturazione
edilizia e parte nr. 74 per il quale & concessudivento fino al Risanamento
conservativo di Tipo “A”;

Lotto 2 nel nr. 75 per il quale e consentito Bntento fino alla
ristrutturazione edilizia;

Lotto 3 nel nr. 86 per il quale € ammesso l'intateefino al Risanamento

conservativo di Tipo “A”.
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13.3)REGOLARITA' EDILIZIA

Lottile 2

Dopo quanto esposto nel precedente capitolo l13ffromtando Ila
documentazione catastale, gli elaborati grafici atlegato agli atti
amministrativi comunali e lo stato dei luoghi, gemgonmo gli immobili

conforme alle normative edilizie.

Lotto 3

Dopo quanto esposto nel precedente capitolo l13ffromtando Ila
documentazione catastale, gli elaborati grafici atlegato agli atti
amministrativi comunali e lo stato dei luoghi, giene I'immobile_non

conforme alle normative edilizie.

14) IN CASO DI OPERE ABUSIVE, PROCEDA L’ESPERTO AL CORROLLO
DELLA POSSIBILITA’ DI SANATORIA Al SENSI DELL’ARTIC OLO 36 DEL D.P.R.

6.62001, N. 380.

L'immobile risulta non conforme per le -caratteristiche di seguito

specificate:

- al piano primo vi € una apertura nel muro pogdatitisorio fra una parte e
l'altra del piano;

- sempre al piano primo, l'apertura di accesso ajnie € in posizione
differente;

- sempre al piano primo, é stato ricavato un so#flasdelimitato da muro e
porta;

- Ai piani primo e secondo, in alcuni vani, sonatistricavate delle
risagomature a chiusura di elementi tecnologicisatvizio dellattivita

ristorativa sottostante.
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Per sanare le difformita interne occorre procedsne sanatoria e, per la
variazione dellapertura interna, imprenscindibaé fine di riuscire ad
accedere ai locali dell'albergo, con relativa éiegzione di tecnico abilitato
strutturista per la verifica strutturale, anche cedo di struttura intelaiata in
c.c.a.. Per attuare tale ipotesi si stima un caBtoealizzazione di una
cerchiatura calcolata da un’ingegnere struttugeta ad € 2.500,00 oltre ai
costi per la pratica edilizia per onorari sanziatimnabili in € 2.500,00 ed
ulteriori costi per onorario dello struttrista pad € 1.500,00, per un totale
complessivo di € 6.500,00. Per poter procedere s#laatoria si ritiene
corretto attendere al fine del procedimento c&@vinune di Roncofreddo al
fine di definire effettivamente le effettive esigendi sanabilita. Durante il
sopralluogo, gli esecutati presenti dichiaravane etano stati assolti in tale
procedura e che avrebbero fatto pervenire copia dehtenza, ma nulla
risulta pervenuto.

15) VERIFICHI SE | BENI PIGNORATI SIANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO

O USO CIVICO E SE VI SIA STATA AFFRANCAZIONE DA TAL PESI, OVVERO
SE IL DIRITTO DEL DEBITORE SUL BENE PIGNORATO SIA O PROPRIETA’

OVVERO DERIVANTE DA ALCUNO DEI SUDDETTI TITOLL.

| beni pignorati risultano di proprieta per le Bsfive quote degli esecutati e
non derivante da nessuno dei suddetti titoli.

16 e 17)VERIFICHI, PER | FABBRICATI, SE SIANO GIA DOTATI DI
ATTESTAZIONE DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

Gli immobili ad uso unita abitativa di cui ai Loftie 2, erano sprowvvisti di
Certificazione Energetica per cui si € provvedutedarre i due Attestati.

L'immobile ad uso bar ristorante e albergo, dialibtto 3, & provvisto di
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Certificazione Energetica in corso di validita challega in copia insieme a
guelli redatti da tecnico qualificato. (vedi al). 8

18) QUALORA | FABBRICATI NON SIANO ANCORA CENSITI AL NC.E.U.,
PROVVEDA A REDIGERE PLANIMETRIA CONFORME E PROCEDA,SE E
NECESSARIO, ALL’ACCATASTAMENTO........... OVE NE SUSSTA LA
NECESSITA, PROCEDA ALL'’ADEGUAMENTO CATASTALE SIA ALCATASTO
TERRENI CHE AL CATASTO FABBRICATI, SOTTOSCRIVENDO E VERIFICHE

E GLI ATTI CATASTALI IN LUOGO DEGLI AVENTI DIRITTO ED ESEGUA LA
PROPOSTA DI RENDITA CATASTALE Al SENSI DEL DM 701/8....

Gli immobili dei lotto 1 e 2 risultano accatastag@ conformi
planimetricamente allo stato attuale.

L'immobile del lotto 3 risulta accatastato e non @nforme
planimetricamente allo stato attuale. Per 'apartifforme al piano primo.
La variazione catastale € da attuarsi a seguiteadatoria, poiché vi € la
possibilita alternativa di chiudere I'apertura @vare soluzione alternativa e
non per ultimo, attendere il termine della vertegraliziale in corso con
lamministrazione comunale.

19) QUALORA RILEVI VARIAZIONI COLTURALI O CAMBI D'USO,
ACCERTI......L'immobile non necessita di variazioni colturalcambi d’uso.
20) PROCEDA ALLA DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE DI
OGNI LOTTO, INDICANDO | CRITERI DI STIMA UTILIZZATI E LE FONTI
DELLE INFORMAZIONI UTILIZZATE PER LA STIMA, GLI ADE GUAMENTI E LE
CORREZIONI DELLA STIMA APPORTATE.......

20.1)CRITERI ADOTTATI

L’Esperto, al fine di determinare il valore unitarper metro quadrato
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dellimmobile in oggetto, ha attinto da fonti infoative gia note allo stesso,
per trattazione di immobili ad uso abitativo, innaoe in zone similari,
direttamente o per analogia, tenuto conto dellattarstiche del presente

immobile, oltre ad informazioni assunte presso afoerdel settore (agenzie

immobiliari e\o soc. immobiliari di costruzione chperano anche interventi

di recupero dell'esistented. Ristrutturazione, che finalizzano gli interventi
solo alla vendita) sempre per immobili similariyexvo per immobili nuovi,
ma posti in zona o in zone similari, informaziorprezzi cosi ottenuti, che
devono comungue intendersi rapportati per analabieaso di specie di
volta in volta oggetto di trattazione. Infine ifutai casi si possono prendere
a riferimento anche i valori OMI.

Lottile 2

Eseguita un’indagine di mercato presso operatorilulsgo nel settore
immobiliare immobili ad uso residenziale similiradstro, risulta che i prezzi
per i fabbricati simili cioé abitazioni civili, iruno stato di conservazione
NORMALE, in zona variano da €/mq 1.100,00 agli €/in850,00.

Si considerera un prezzo medio pari a circa €/r@85100 in considerazione
delle caratteristiche dellimmobile ed in considdoae della vetusta
dellimmobile riconducibile al 1950/60 con intenternon sostanziali
terminato presumibilmente nei primi anni 2000,it&&me equo applicare un
abbattimento pari a circa un 30%, ottenendo cosiprezzo medio di
mercato arrotondato pari a circa 790,00 €/mg.

Valutando inoltre lo stato di manutenzione defim@diocre per ilotto 1
dellimmobile con murature e pareti vetuste, sene equo applicare un

ulteriore abbattimento pari a circa un 20%, ottelteoosi un prezzo medio
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di mercato arrotondato pari a ciré80,00 €/mqg mentre per ilotto 2 si
applichera un abbattimento del 10% ottenendo caspnezzo medio di
mercato arrotondato pari a cir¢d0,00 €/mq.

Lotto 3

Eseguita un’indagine di mercato similare alla pdecge, risulta che i prezzi
per i fabbricati simili cioé ristoranti e albergtdssimilabili ad uso
commerciale, in uno stato di conservazione NORMAbEzona variano da
€/mq 1.200,00 agli €/ mq 1.400,00.

Si considerera un prezzo medio pari a circa €/rB0100 in considerazione
delle caratteristiche dellimmobile ed in considdoae della vetusta
dellimmobile riconducibile al 1960 con intervemibn sostanziali terminato
presumibiimente nei primi anni 2006, si ritene eqgapplicare un
abbattimento pari a circa un 20%, ottenendo cosiprezzo medio di
mercato arrotondato pari a circa 1.040,00 €/mq.

Valutando inoltre lo stato di manutenzione defirbiwono per ilotto 3, si
ritiene equo applicare un ulteriore abbattimentoi @a circa un 10%,
ottenendo cosi un prezzo medio di mercato arrotonplari a circe®40,00
€/mq.

| predetti valore unitari che, siribadisceprimis tengono conto dello stato

attuale dellimmobile.

L'unita di misura utilizzata sara il mg. commereiatleterminato dalla
superficie coperta dellimmobile abbattuto delbiota apposita in base alla
destinazione d’uso della porzione di immobile stess

20.2)FONTI DELLE INFORMAZIONI UTILIZZATE

Siribadiscono le fonti di informazioni descrittel precedente capitolo.
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20.3)DETERMINAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE

SUPERFICIE FABBRICATO Lotto 1 - Abitazione

Piano primo abitazione mq 168,2X% 1,00=mq 168,23
Piano primo terrazzi mqg 33,15 0,30 =mq 9,95
Piano Terra servizi mqg 11,7X 0,60=mq 7,04
Piano Terra autorimessa mqg 30,00 0,7/0=mqg 21,00
Sup. Comm:. arrotondata Mg 206,00

SUPERFICIE FABBRICATO Lotto 2 - Abitazione

Piano Terra abitazione mqg 92,0X 1,00=mq 92,02
Piano Terra portici mq 32,81x 0,30=mg 9,84
Sup. Comm. arrotondata Mg 102,00

SUPERFICIE FABBRICATO Lotto 3 — Bar Ristorante e albergo

Piano Interr. Sala e servizi mq 176,6k 1,00=mq 176,67
Piano Terra Bar ristorante mq 167,9% 1,00=mq 167,92
Piano Primo Albergo camere mqg 167,67 x1,00=mq 167,67
Piano Primo balcone mq 006, x 0,30 =mq 1,80
Piano secondo Albergo camere mq 176,67 1,00=mq 176,67
Sup. Comm. arrotondata Mg 690,00
20.4) VALORE DI STIMA DELL'MMOBILE, RIFERITO
ALLA SUA INTERA PIENA PROPRIETA'

Il valore finale di stima di mercatoche siricava sara il seguente:

Lotto 1 piano primo e terra
Sup. comm. abitazione mq 206,00 x €\mqg 630,00=9€78P,00 arrotondato
ad € 130.000,00.

A predetto importo si attribuisce una riduzionevalore del 10% sul valore
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finale, per 'assenza della garanzia per vizi dagldovenduto.

Si otterra cosi un valore rideterminato e arrotéad®€ 117.000,00.

La stima in oggetto, oltre ad essere suscettibgta dconsueta incertezza

insita nella maggior parte delle valutazioni di oato, nel caso specifico, si €

venuta a verificarsi anche lincertezza dovuta aliiazione attuale di

emergenza pandemica globale (Covid-19). Incertdagzata al fatto che non

€ possibile avere informazioni certe sulle pertmidyai che si potranno

ripercuotere sul mercato immobiliare nei prossimsianni.

Lotto 2 piano terra
Sup. comm. abitazione mqg 102,00 x €\mq 710,00=.£2D400 arrotondato
ad € 74.500,00.

A predetto importo si attribuisce una riduzionevalore del 10% sul valore

finale, per 'assenza della garanzia per vizi dagldovenduto.

Si otterra cosi un valore rideterminato e arrotéodii€ 67.050,00.

La stima in oggetto, oltre ad essere suscettibga dconsueta incertezza

insita nella maggior parte delle valutazioni di oato, nel caso specifico, si €

venuta a verificarsi anche lincertezza dovuta aliiazione attuale di

emergenza pandemica globale (Covid-19). Incertdagzata al fatto che non

e possibile avere informazioni certe sulle pertmidyai che si potranno

ripercuotere sul mercato immobiliare nei prossimsianni.

Lotto 3 piano interr. — terra — primo e secondo

Sup. comm. abitazione mq 690,00 x €\mqg 940,00=3168,00 arrotondato
ad € 648.600,00.

A detrarre costi relativi alla sanatoria di € 6.@00 si determinano €

642.600,00.
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A predetto importo si attribuisce una riduzionevalore del 10% sul valore

finale, per 'assenza della garanzia per vizi dagldovenduto.

Si otterra cosi un valore rideterminato e arrotéadia€ 578.340,00.

La stima in oggetto, oltre ad essere suscettibgta dconsueta incertezza

insita nella maggior parte delle valutazioni di oato, nel caso specifico, si €

venuta a verificarsi anche lincertezza dovuta aliiazione attuale di

emergenza pandemica globale (Covid-19). Incertdagzata al fatto che non

€ possibile avere informazioni certe sulle pertmidyai che si potranno

ripercuotere sul mercato immobiliare nei prossimsianni.

21) NELL'IPOTESI SIANO STATE PIGNORATE UNA O PIU QUOTE.. COMODA

DIVISIBILITA' DELL'IMMOBILE....

L'immobile é stato pignorato p&mtera proprieta.

22) EVIDENZI TUTTI GLI ELEMENTI UTILI PER LE OPERAZIONI DI
VENDITA......... INDICANDO ANCHE IL VALORE LOCATIVO DELL'IMMOBILE;

In base ai valori locativi di mercato di abitazianizona ed allo stato di
manutenzione attuale dellimmobile, si ritiene cargun canone mensile di
€/mese 300,00 per il lotto 1 ed €/mese 200,00 jistto 2.

Per il ristorante albergo (Lotto 3) nella sua coespita di attivita si ritiene
congruo una valutazione di €/annui 12.000,00.

Attualmente I'immobile risultano occupati.

23) PRECISI SE GLI IMMOBILI PIGNORATI SIANO VENDIBILI | N LOTTO
UNICO O IN PIU LOTTL.........

L'immobile, per le sue caratteristiche, &€ vendibilére lotti.

24) ACQUISISCA IL NUMERO DI CODICE FISCALE DELL' ESECUTATO.

Il codice fiscale degli'esecutati, come validato Amagrafe Tributaria, e
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desunto dalla visura catastale, sono i seguenti:

kkkkkkhkkkkkkkkkkhkkhkhkkhkhhhhkkkkkhkkhkkhkkhkhhhhkkkkkhkkhkhkkhkhkhkkkk *%
kkkkkkhkkkkkkkkkkkkkhkhhhhkkkkkkhkhkkhkhhhhkkkkkkkhkkkhkhkkkk *%*
kkkkkkhkkkkkkkkkkkkkhkhhhhkhkkkkkkhkhkkhkhhhhkkkkkkkhkkkhhkkkk *kkkk
kkkkkkhkkkkkkkkkkkhkhkhkhhhhkkkkkkkhkhkkhkhhhhkkkkkkkhkkkhhkkkk *kkkk

Catasto Fabbricati

25) ACQUISISCA IL CERTIFICATO DI STATO CIVILE DEL DEBIT ORE
ESECUTATOE, OVE RISULTI CONIUGATO, COPIA DELL’ESTRATO DI
MATRIMONIO............

Sono stati acquisiti i certificati relativi alloadb civile degli esecutati.

26) ACQUISISCA IL CERTIFICATO STORICO DI RESIDENZA DEGL
OCCUPANTI LIMMOBILE PIGNORATO, OVE DIVERSI DAL DEBITORE
ESECUTATO......ccvvvvveieenn,

Gli immobili ad usop abitativo, distinti ai Lotti & 2, sono occupati dagli
esecutati e loro famigliari.

L'immobile ad uso bar ristorante e albergo, distiat Lotto 3, &€ oggetto di
contratto di locazione con la societa “
E R e e T X T 2 X ta|e
contratto e stato registrato il 10/07/2014 al n84Xerie 1T dal
Notaio Minichini Vincenzo di CESENA Repertorio 59207. Si
precisa che la societa conduttrice deriva da uasfdimazione di una
societa

tkkkhkkkkhkkkkhkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk *kkkkkkk
Tk - con atto registrato il 01/07/20 14 al n. 4082
serie 1T dal Notaio Minichini Vincenzo di CESENA fatorio E.A.
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nr. 245744 ,dove erano soci anche gli esecutdtipgr*** ¥ xrrx g

|a cOoNnso rte dl *********************.

27) VERIFICHI PRESSO LA CANCELLERIA CIVILE DEL TRIBUNAL E LA
PENDENZA DI CAUSE RELATIVE ALLE EVENTUALI DOMANDE
GIUDIZIALL ...,

Non risultano ulteriori domande giudiziali trasi&ibltre a quelle gia riportate
in sede di procedura di esecuzione.

28) PROVVEDA A VERIFICARE IL REGIME FISCALE DELL'IMMOBI LE
(VENDITA SOGGETTA AD IMPOSTA DI REGISTRO E/O AD I.\A)....

Essendo la proprieta degli immobili in capo a peesfisiche, la vendita sara
da assogettare ad imposta di registro.

29) FORMULI TEMPESTIVAMENTE EVENTUALE ISTANZA DI PROROGA DEL
TERMINE DI DEPOSITO DELLA PERIZIA......;

Per la redazione del presente Elaborato Peritede, si € proceduto a
richiedere prorogadel termine inizialmente concesso.

30 e 31)PROVVEDA A DEPOSITARE PER VIA TELEMATICA, NEL RISETTO
DEL TERMINE GIA’ INDICATO, (30 GIORNI PRIMA DELL'UD IENZA EX ART.
569 C.P.C.) UNA COPIA DELL’ELABORATO (CON TUTTI GLIALLEGATI
COMPRESI L’ALLEGATO “A”) ED UNA COPIA DEPURATA NEL RISPETTO
DELLA PRIVACY SENZA RIFERIMENTI ALLE GENERALITA’ DE L DEBITORE O
DI ALTRI SOGGETTI........

Copia del presente elaborato peritale, in formatéormatizzato,

comunque corredato da tutti gli allegati citatir&ganviata, entro il

termine di cui sopra, 0 a mezzo posta certificataaomezzo

raccomandata AR, sia all'esecutato, sia al\ai toeeNi procedenteli,
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sia al\ai creditore\i intervenuto\i, come da riceahg@ mail e\o postale\i

che separatamente si allega\no unitamente allaszpresdel presente

elaborato al Tribunale di Forli.

Entro il termine assegnato, tutto quanto previsatiitegrale presente
quesito, come indicato nel Verbale di Giuramentdl'Esperto, sara
depositato presso la Cancelleria Esecuzioni Imnaobidlel Tribunale di
Forli, in via telematica.

32) ALLEGATI
COME DA ELENCO CHE SEGUE:
Doc. 01) COMUNICAZIONE INVIATA ALL'ESECUTATO
Doc. 02) DOCUMENTAZIONE CATASTALE ATTUALE E STORICA
Doc. 03) TITOLI AUTORIZZATIVI E ABITABILITA
Doc. 04) RILIEVO FOTOGRAFICO DEGLI ESTERNI ED INTERNI, CON DIDASCALIA
Doc. 05) VISURE CONSERVATORIA
Doc. 06) STRALCIO DI P.S.C. CON INDICATI GLI IMMOBILI
Doc. 07a) ALLEGATO “A’ LOTTO 1
Doc. 07b) ALLEGATO “A’ LOTTO 2
Doc. 07c) ALLEGATO “A’ LOTTO 3
Doc. 08a) CERTIFICATO ENERGETICO LOTTO 1
Doc. 08b) CERTIFICATO ENERGETICO LOTTO 2
Doc. 08c) CERTIFICATO ENERGETICO LOTTO 2
Doc. 09) ANAGRAFICA ESECUTATI
Con osservanza.
Forli i 15/11/2021 L'Esperto Stimatore

Arch. Umberto Lizza
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