ALBERTO FAROLFI

geolnetra

T el/fax 0543/34799
alhertofarolfiS7iggmail.com
alberto.farolfij@geopec.it

TRIBUNALE DI FORLD

Esecuzione immobiliare n. 117/2020

Relazione Peritale

Accertamento Consistenza / Valore Immobile

- FORLY (FC) Via Siboni n. 32
- FORLI’ (FQ Via dei Mille n. 5-7

Procedente: SOLUTION BANK SPA

Esecutato:

Forli, 10 marzo 2021
il Perito

Geom. Alberto FAROLFI
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Premesso chie:

- con ordinanza del 23.06.2021 11 G.E. Dotb. Fabio SANTORO
nominava il sottozcritto Geam. Alberto  FAROLFT , quale
Consulente  Tecnico 4d'Ufficice  per accertamenti  tecnici e
valutazione di keni immelkili nella caunsa esecutiva.

Il Conferimentoe dell’incarico avveniva 11 05.07.21 mediante
“Aocebbazione Incarice ed Assunzicone impegne di ritoe’.
Procedente: SOLUTION BANK SPA

Ezecutato:

In adempimente all'incarico, sone state effettuati accerta-
menti, =oprallucghi e atime, fine alla determinazicne del
seguente risultatoe peritale.

I avwisi previa comunicazione scritta delldncavico ricevufo . il debitore all indirizzo
risultante agli atti.. della data e del luogo di inizio delle operaziont peritali, da concertare ed
effettuare con il nominato custode, invitando il debitore a consentire la visita degli
immobili . ;

Congiuntamente al Custede Giudiziale Avv. Stefania Cappelli &
state  eseguite soprallucgo in data 03.12.2021, previa
commicazione al debitore esecutatce a mezzo Raco. A/E.

(A11 .01}

2. Ideniifichi esattamente { beni oggetto del picnoramento, con precisazione dei confini e dei

corretti-dati catastali,.. e descriva gli immobili, fornendone una compiuta rappresentazione
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anche mediante fotografie degli esterni e degli inferni ... .. .;

A - Forli Via dei Mille n.b5-7

Datl Catastall - Plgnoramento

Qucta 172 di  Piena Proprietia su  complessc  immekiliare

coatituite da appartamenti, ufficic, garage e loc. di servizio
pertinenziali & corte comnune alle u.i. in palazzo storico
dencminate “Monsignani Sassatelli Morattini” site in Forli,
Via dei Mille n.5-7 / Via Episccpic Vecchic.

guota di Diritto pilgnorata

HNZED
- Quota 1/2 di piena proprieti _
Fg.177 part. 145 =ub.13
Fg.177 part. 145 =ubh.14
Fg.177 part. 145 =zukh.15
Fg.177 part. 145 =ub.18
Fg.177 part. 145 =ub.Z20
Fg.177 part. 145 =zub.zl
HNCT

- Pg.1l77 Part.l4b
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Datl Catastall - agglornamento 18.02.22

Confini
- Ragicni: Via dei Mille, Via Epizcoplice Vecchico, part.l44,
part.411, part.348, part.l4s, salve altri.

Catasto Terreni

Comune di Ferli (FC) - Fg.177
- part.145, mg. 1.582, Ente Urkano

Catasto Fabbricati

Comune di Ferli (FC) - Fg.177, Part.145

- gub.13, cat.a/10, <¢l.2, vani 3, R.852,15

- zub.14, cat.a/3, cl.2, vani 5,5, R.340,8¢

- aubk.15, cat.A/3, cl.2, vani 7, R.433,82

- sub.18, cat.d/6, cl.4, mg.131, R.791,57

- gub.20, cat.A/2, cl.3, vani 22, R.2.726,89

- zukx.21, in corsc di costrus=.

N.B. - Agglornamente DOCFA 11.FO0010437 del 18.02.22
Aggiornamente DOCFA n . FO0010436 del 18.02.22
Aggloernamentoe DOCFA n.FO0010430 del 18.02.22
Aggiornamente DOCFA n . FO0010422 del 18.02.22

Catastalmente intestati a:

{ ) bragd /bl

( o e M T

(Al]l.03a)
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B - Forli Via Siboni n.32

Datl Catastall - Pignoramento

ouota 1/1 di Piena Proprietd su fabbricate da ciele a terra di

tipe kifamiliare compeste da n.2 unitid abitative + servizi
pertinenziali al p. Terra + corte comune alle u.i. in Forli,
Via G, Sibkoni n.32

guota di Diritte pignorata

NCEU
- Quota 1/1 41 piena proprieta _
Fg.1l34 part. 214 suk.l
Fg.134 part. 214 sub.2

Fg.1l84 part. 214 =uk.3

MNCT
- Fg.ls4 Part.z2l4
Confini
= Ragioni: Via Siloni, part. 213, part.z15, part.bz4,

part.1075, =zalve altri.

Datl Catastall - agglornamento 14.02.22

Catasto Tarreni

Comune di Forli (FC) - Fg.lg4
- part.214, mg. 511, Ente Urbkanc

Catasto Fabbricati

Comune di Forli (FC) - Fg.l84, Part.214
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v BT CELLCEE,. Bl 3y M.EY: RLIF3 22

- sub.4, cat.A/3, cl.2, vani 5, R.309,87 (ex sub.2 parte)

- aub.5, cat.a/3, cl.2, vani 5, R.30%9,87 (ex =aub.3)

- sub.s, C/6, cl.2, mg.19, R.84,3% (ex subk.2 parte)

- sub.7, C¢/2, cl.3, mg.10, R.34,60 (ex subk.2 parte)

N.B. - Agglornamentoe DOCFA 1. FO0005541 del 14.02.22
Agglornamente DOCFA n.FO0008542 del 14.02.22

Catastalmente intestati a:

( ) Aprop.l/1)
(8l11.03k)
Corrispondenza dati
@ - Viene accertata corrispondenza tra Atte di Pignoramento

e Nota di Trascrizicne.

A - Forli Via dei Mille n.5-7

Quota 1/2 di Piena Proprietd di palazzo storice denominato

"Monsignanl Sassatelll Merattini” site in Forli, via del Mille
n.5-7 / Via Episccpie Vecchic, compostoe da:

- n.3 u.i akitative

-n.l alle *atato grezzoe” (usc abltativeo)

-n.l u.i. ad uzoc garage

-n.l 1.i. ad uzce ufficic,
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oltre a servizi pertinenziali esclusivi e comuni alle u.i.,
corte, eco.

Dascrizionea

Trattasli di edificic di grandi dimensicni poste 1n centro
storico del Comune di  Ferli, 1in quartiere dencminate “San
Biagico”.

Il complessc presenta ampia facciata in prospette alla Via dei
Mille: la sua estensione raggliunge anche la retrostante Via
Eplacopico Vecchice, sulla quale =i affaccia con unl ampio
giardine e attraverso 11 quale =2ia accede all’internce mediante
passo carraio.

Tutte 1’edificic ha origini costruttive nen definikili nel
tempo, peiché inserite in un contesto storico ed in aderenza
ad altri fabbricati, anche =2e =zonoe evidenti impoertanti
interventi di ristrutturazicne avvenuti alla fine del gsecclo
scorsc (anmi f90) .

Per tale ragicne tutte le componenti hannoe carattere murario
portante, comn sclal intermedl ed inclinati in latero-cemento
e/o travi in legne.

I1 cecmplessc & sviluppate con ferma a “CY, determinande la
prezsenza di un cortile internc, fisicamente ataccate dal
giardine retrostante.

Sulla Wvia dei Mille s8i aprone due ampl  accessi,  che

coatituizscone l'ingrezsc all’androne pedonale (late =x) e
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quelle carraic (late dx).

Tutte 11 complesso presenta finiture 4di elevatoe pregic, ad
eaclusicne dell'unitid abkitativa al p.1° ancera alle stato di
Jrezzo avanzZato.

In questa risultane da eseguire tutte le pavimentazioni
interne, battiscopa, 1 rivestimenti murari, porte interne,
completamentoe implanti elettrice, idrice e di riscaldamento,
tinteggiature, ecc.

81 rileva come lo standard gqualitative risulti  supericre
nell'unitd subk.20, intesa come unitad padrconale, all’internc
della dquale le finiture seppur con moderni  rifacimenti,
riportance ad une =tile ottocentezco (rosconi interni, porte con
imbetti a rilieve efc =agomati, pavimenti in graniglia
arrotata, ecc.

In tutte le altre unitd lo standard comungue decoreosce risulta
piil =imile ad altri appartamenti del centrc storico, mentre
nell’appartamente padreonale 81 oszserva  un  carattere  di
stocricita e deccrc unito alle ampie dimensicni dei vani e dei
saleoni che lo rendone meno comune.

In queste unitad risultanc utilizzate pavimentazicni gres
ceramicato, legno a listoni, mesaico.

Infizssi interni 1in legne, finestre con telalice in legnoe e
vebrocamera, serramente in legne con anta battente: poerteoni d4di

ingrezssc zstradale e del garage in legno.
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Nell'area cortilizia esterna sconce presentli due scale scoperte
in muratura che conducence ad altrettantl wvani cantina, posti
al pianc =ottostrada =d in pozizicne separata scobttostante 11
corpoe di fabbrica principale di vVia dei Mille.

Entramki gli spazi cantinati scone costitulti  ognune da un
ampic wvano di forma rettangelare, di  prefonditd  simile
all’edificic superiore.

All 'interno struttura a volta COI miratura a viata,
pavimentazicne in gres, con preszsenza di elementi tecnologici
ed impiantistici.

Le aree ezsterne presentanc una bucna finitura costituita:

- cortile internco in =sassco/cicttele perimetrate da marciapiedi
in pietra e/c altrc materiale lapidec

- gilardine retro con ampl spazi a verde, alberature, e
camminamenti in materiale lapideo.

81 rileva un importante cancellata esterna  conpesta da

pilaztrature in ferrc e ante in ferrce con finiture bugnate.

B - Forli Via Siboni n.32

puota 1/1 di Piena Proprietd su fabbricato da cielc a terra di

tipe bifamiliare site in Forli, via G. Siboni n.32, composto
da:

- 1.2 uniti abitative
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- .2 u.i. ad usoc garage
-n.1l u.i. ad u=o cantina
oltre a g2ervizi pertinenziali al p. Terra + corte.

Dagcriziona

Trattasi di fabbricatce bkifamiliare peste in Ferli Via Sikeni
324 in zona semiperiferica  costituita in  prevalenza da
fabbricati di media/piccela dimensicne.

La Via Siboni costituisce un'arteria laterale dell’asse viario
principale costituite dal WViale Rama (tratte clittadine della
889 — Emilia).

Per tale motive risultance comoedi i cellegamenti comn il resto
del nucleco cittadine ed anche gli assi wviari che conducono
alla rete autcstradale.

L'edificic & eretto in muratura tradizicnale, ceon tipelegie
costruttive riconducibili agli anni '50: asviluppatoe con forma
regolare, =2u tre ordini 4di quota che comprendono:

- p.T =zervizi pertinenziali (comuni ed eszclu=zivi, quali
garages e cantine, dis., corpo scala, ecoc.)

- p-1° n.l1 unitd akitativa che occcupa l’'interc pianc

- p.2° n.1 unitd akitativa che cccupa 1'interc pianc

L'area esterna risulta di complete godimento delle uniti
immekiliari, completamente recintata su tutti i1 lati, 4i cui
quellce stradale con porzicne in muratura ed inferriate

metalliche.
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21 apronce =ul fronte strada un  accessoe pedonale ed uno
carralo: tutta l’area & destinata a corte privata, con spazi a
verde ed altri di tipe carreggiakile ghiaiato.

L'edificic preszenta intonaci tinteggiati su tutte le facciate,
con elementi decorativi  (banchine, cornicioni, ecc.) tCipiche
dell’epoca di costruzione.

pak CREErVALS porzioni le cul finiture =lelgle ancora
riconducikbili all'’epoca di costruzione, ad esempic tutto 1l
pianoe terra a servizi, oppure alcuni vani dell’appartamento al
E-12.

guellc maggicrmente apprezzablile come elementc di  pregic &
imputabile alla ubicazicne in zena di bucna residenzialita, ed
il fatte che 1la palazzina £ cestituita da scle due unita
abitative e servizi (paragenabile pid ad un villine, che ad un
edificic condominiale di picocole dimensionis .

Le due unitd ai p.1° & 2° hannce medesime compcesiziconi interne,
costituiti da ingressco, cucina, =2oggicrne, due wvani letto,
bagnoe ed un balceone in loggia sul fronte strada.

Al p.T =zonoe prezentl due autorimessze, di cul una di grandi
dimensicni, urn  vance cantina, un  disimpegno, oltre alla
porzicne scobttostante i balconi individuabkldle come loggia.

Tutti i piani scne cellegatli da un unico corpe scala.

Le finiture interne degli appartamenti presentanc

pavimentazicni in graniglia e/¢ ceramica (app. p.2°).
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Infissi in legnoe con vetrocamera ed avvolgibhili in BVC.
Le deotazioni idrosanitarie sone di tipoe normale.
Ogni u.i. & detata di riscaldamentce a gas metance con elementi

radianti e wvalvele termostatiche.

3. verifichi la proprietd dei beni pignovrati in capo alla parte debitrice esecutata ¢ [esatta
loro provenienza, a tal fine | esperto rizalird nella verifica dei titoli d acquisto........;

Le porzicni pignerate risultanc cosi intestate alla Debitrice
egecutata:

@ - in quete di 1/2 plena proprieta

E - in quete di 1/1 plena proprieta

Provenleanza

@ - ATTO DI ASSEGNAZIONE DI BENI AT 300 a rogito Notalo

in Forli (FCH|E#ET Rep. ., trdseritto
1 a1 N, . - (All.04a)
E - ATTO COMPRAVENDITA a rogitoe MNotalo in Forli
CRaYy del Rep. , tragcritteo 11
al nn. (R11.04L)

4. accerti se gravano sul bene iycrigloni e trascrigiont pregiudizievoli, nonche altro fipo di
gravami, farmalita, vincoli od oneri, indicandone gli estremi e precisandone | opponibilita,
controllando direttamente | registri immobiliari . fali verifiche possono essere omesse,
qualora il creditore abbia allegato agli atli la relazione notarile sostitutiva, prevista i all art.

567, comma 2, .. .procedendo comungue alla verifica di dell esistenza di eventuali iscrizioni
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e/o trascrizioni successive. . In oghi caso provveda ad acquisire , ove non allegata agll atfi,
copia del fitolo di provenienza e dell affo di acguisto della proprieta.. da parte dell ‘ezecutato
sul beni pignorati;

Oltre a duantoe riportato Certificazicone Netarile zostitutiva
del Certificatcoe Ipo-catastale ai sensi della Legge 1n.302/1998

Notaio in Venezia del 07.0%.2020, allegata agli

atti, =i & procedute ad una ultericore wverifica 1in aggicr-
namentoe allc stesso, per verificare 1l'esistenza 4di eventuali
nuove iscrizieni e/o trascrizicni pregiudizieveli sulle por-
zioni oggetto di accertamente, da cui:

- nulla di nuove emersc rispetto al Certificate Ipocatastale

Notarile. iall.og)

3. prenda visione ed estragga copie delie planimetrie degli immobili di cui all atfo del

Pignaramento

Attraverse ricerche presso Ufficio Tecnice Erariale di Feorli,
in riferimentoe agli immebkill oggetto della presente procedursa,
sone state reperite le seguenti planimetrie:

@ - .3 planimetrie catastali

E - n.5 planimetrie catastali (cltre ad un censimentoe per u.i.

F/3 priva di planimetria)

6. dica se debba sopperirsi ad omissiont fiscalmente rilevanti (eventuall omesse denunce di

successione, ecc.).
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Nulla emerzo.

7. riferisca sullo stafo di possesso degli immobili in capo all’esecufafo, con indicazione se
occupato da terzt del titolo in base al guale € occupato fes. contrattl di locazione, contratti di
comodato, diritti di abifazione dell tmmobile come da provvedimenti giudiziali per
separazione, cessazione degll effetti civili del matrimonio, ecc.), indicandone le date il
regime. . il corrispettivo previsto e valutandone la congruita in base ai canoni di mercato
fove previsto specifichi anche le modalitd con cul viewe corrisposto il canonel), con
particolare  riferimento  all ‘esistenza  di  contratii registrati in dafa  anfecedente il
pighnoramento... . In ogni caso ne acquisisca copia ed alleght futfi § documenti rinvenuti;

51 & provvedutc ad effettuare verifica dell’esistenza di even-
tuali contratti presse Agenzia delle Entrate e/fo attraverso
documentazicni feornite  dall’esecutate, da cui =21 riporta

quantoc sedque:

2 - Forli via del Mille n.5-7

Comune di Forli (FC) - Fg.l177, part.l1l45:

- 2uk.13, ufficic: MESSUMNA LOCAZICME IN CORSO

- =uk.1l4, appartamento: COMODATO DfUSC0  GRATUITO & TEMPO
IMDETERMIMATO, sottoscrittoe 11 02.01.2013. (All.0Ba)
- sub. .15, appartamentc: NESSUNA LOCAZRICONE IN CORSC, ma 1in uso
dall’ezsecutata & familiari

- suk.13, garage + loc. gervizic: NESSUNA LOCAZICONE IN CORSO
ma in usce dall’esecutata & familiard

- 8ub.20, appartamentc NESSUNA LOCAZICONE/OCCUPAZICHNE IN CORSO
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- sub.21, in corsc di costruzicne priva di akitakilita

B - Forli via sSiboni n.32

Sull'interoe immckile 41 Via Sikaoni (Fg. 184, Part.zl4, =zub.1-
2-3 risultano registrati i1 seguenti contratti e/¢ scritture:

- BUEB.1-2-3 (ora s=sub.l-4-5-5-7) Caontratte 4di Cdomodate 4’ Uso
gratuite a tempo indeterminate, del 01/08/2018 reglistrate il

12.06.2018 al n.1477 in favore di ;

- 2UEB.2 iora gsub.4-6-7) Contatte 4di Locazione del 27712712

registrate 1in data 16.01.2020, scottoscritte fra

in qualiti di Lecataria e S

qualitd di conduttore: durata dal 15.01.2020 al 14.01.2023,
canchne annue €. &.000,00
- SUEB.1-3 i{cora subk.l-5) Cdontatte 4di Locazicone del 1e.05.2014,

sottoscritte fra in ‘qualitd di Leocataria e

in qualiti 4i ceonduttore: durata anni 3+2 a

far data dal 14 .0&.2014, cancne annue €. &.000,00
N.B. - Contrattce non pervenute dalla Ag. Entrate, ma rinvenuto
fra 1 documenti del Conduttore.

(All. 05k

8. verifichi, anche con controlli presso i competenti uffici amministrativi, | esistenza di
Jormalita, eventuali vincoll paesisticy, idrogeologics, forestall, storico-artistict, Jdi prelazione
dello Slato ex D.Lg 4272004, noncheé vincoli e/o onert di qualsiasi natura gravanti sugli

immobili pignorati, ivi compresi eventuall vincoll df natura condominiale..., e devivantl da
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contratii incidenti sulla affitudine edificatoria degli stessi.. che resteramno a carico
dell ‘acquirente;

Vincoll di natura urkanisgtica, storiceo-artistici

@ - Relativamente a “..[%esistenza di..., evenfudli vincoli ..., storfco-ariistici” Si

conferma quante emersce nell 'ATTO DI ASSEGHNARTIONE DI EBENI AT

S0CT a reogitoe MNotaico del Rep.

“Art. 5 .. .vincolo & Tfavore del Ministero della Pubblica
Istruzione con sede in Roma, in guanto il "“Palazzo Monsignani
Sassatelli Morattini# & risultato di Iinteresse particolarmente
Iimportante con wun vincolo emesso ai sensi degli arxrtt.1 e 2
della Legge 1° giugnoe 1535 n.108%, in data 07 luglio 15885,
notificato in dafta 08.05.156% e Crascritto a Forli il Z0
settembre 1565 211’art.8781. (Scheda Tmm.le SBAR - Al11.12)

E - Neszun vincolo emerso

Vincell e/fo Oneri di qualsiasi natura

@ - @ - Nulla emersco

9. verifichi [esistenza di_formallia, vincoli od oneri, anche di natura condominiali, gravanti
sul bene che saranno cancellati o che comungiie risulteranno non opponibill all acguirente;

@ - @ - Nessuna formaliti/vincolo rilevati.

10. verifichi quale zia limporto annuo delle spese fisse di gestione e mamitenzione
dell immobile, [esistenza di eventuall spese straordinarie gia deliberate...., nonché le

eventuali spese condominiali insolute nei due anni precedenti alla data della perizia e
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Pesistenza di eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al bene pignorato;

@ - Trattasi di ampio fabbricato storico ristrutturato, per il
quale & prevedibile un costo per ordinaria manutenzione di €.
10.000,00 annuil.

@ - Trattasi di fabbricato bifamiliare, per il guale £

prevedibile un cogsto per ordinaria manutenzione di €. 2.500,00

annui .,

11. verifichi e indichi quale sia la destinazione urbanistica dell’immobile pignorato

provvedendo ad acquisire ed allegare il certificate di destinaZione urbanistica attuale ove lo

./'\/__, B

stesso sia da alleeare al decreto di trasferimento; /

-~

I1 RUE del Comune di Forli individua gli

immobili ai zeguenti awmbiti:
@ - I1 fabbricato nella artografia di RUE
& suddivigo in pild porzioni ricandente in
differenti zone omogenee:

“Al.2 - Edifici di wvalore storico,
artistico, architettonico & documentario”

(porzione “fucsia” in affaccio a Via dei

Mille)
“41.3 - Bdifici di origine storica
costituenti la prevalenza del tessuto edilizio” (porzione

retro “marrone acuro” in affaccio sulla corte)
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*Al.4k - Edifici e complessi di recente .edificazione
compatilili cem 11 tessute edilizic preesistente” (porzicne

retro “marrcone chiarce” in affaccic zulla corte)

e per le porzioni aree non edificate (corti):
“Aree libere di  wvalcre ambientale efc con  impianteo

architettonico progettatoe” (corte interna “werde chiaro”)

*Aree libere prive di particelari wvalori ambientale” (corte

retro lato via Episcopic Vecchic “werde scurc”)

E - "Tegsutl Residenziali compattl a destinazione mista -

Bl comprendano le ZoIE a prevalente destinaricne
rezsidenziale che costituiscono 2.1 tessuto della citta
contemporanea all'esterne delle zone =storiche, prezentance una
certa commistione di fumzieni, [..] in particcolare di attivita
commerciali, artigianall e industriali fortemente connesse
alla residenza.

21 tratta di zone conseolidate e sature, c¢he richiedono

soprattutte aziconi di manutenzicone edilizia & urkana’”.

N.B. - Per entrambi 1 fabkbbricati A e B =21 rimanda alla
conanltazione delle vigenti NTA di Fue per Qi
approfondimento.

12, acquisizca il certiffcato df destinagione urbanisfica aggiornato da allegare al decreto di

trasferimenta . ove quello precedente avesse perso di validita;
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@ - @ - Consideratoe che 1 beni pignorati sone costituiti da
unitd dmmeckiliari urbkbane, la <cui corte ha un'eztensicne

infericore a mg. 5.000, 21 amette la richiesta.

13, verifichi, con riguardo ai fabbricati, ln regolarita edilizia ed urbanisfica del bene,
nonche [esistenza della dichiarazione di agibilita dello sfesso, verifichi con riguardo ai
terreni, la destinazione urbanistica descrivendo tuffe le carafteristiche e | vincoli . dica se il
bene sia condonabile ai zenst di legee, quantificando [ Tmporto dovito a titolo di oblazione e
precizando ge esistono procedure sanzionatorie e di conformita degli impianti accessori;

14, proceda in caso di opere abusive, al controllo della possibilita di sanatoria ai sensi
dellart.36 del d.P.RE.6.2001 n.380, precisando gli eventuall costi della stessa; verifichi
Leventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante . lo stato del
procedimento, 1 costi e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in oghi
altro caso, ai fini dellistanza di condono che [aggiudicatario possa evenfualmente
presentare, verifichi se gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall‘art.40.. .legge 28 jfebbraio 1985 n.47 ovvero dallart. 44. .d.P.R: 3802001,
specificando il costo per il conseguimento del titolo di sanatoria;

In rigspeosta al dquesito sone state condette ricerche & reperiti
deocumenti pressce Archivice Comunale di o Feorli (ITmm.le &) =
Archivic di Statoe (Imm.le B).

21 elencanc i1 titcll edilizsi riscontrati:
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A - Forli via del Mille n.5-7

- Costruzione ante 1967

- Licenza Bdilizia n.1 9232 del 30.08.1956— PG 14931756

- Licenza Edilizia n. 21384 def O2.04.1958— PG 4166758

- Licenzag Edilizia n 532 dell 8071072 EG13813/73

- Concessione Edilizia n.763/88 — P.G. 15202/54

- Concessione Edilizia n.357 del 05.10.1995 — P.G. 20784/95

- Concessione Edilizia n.608 del 16.11.2000 - P.G. 19736/2000

- Rich. rilascio Abitebilitd Parziele 31.00.2002— P.G. 4894

- DIA PG 73446 del 16.11.2007

- Scheda Tecnica Descrittiva del 22.02.2008Abitabilitd Parziale 31.01.2002— P.G. 48%4

(All.06a)

VERIFICA DI CONBPOEMITA® EDILIZTIA

A  seguite di sopral luoghi | misuraziconi, raffronte  con
documenti autorizzativi s2i =one riscontrate alcune dAifformiti

relative a:

LOTTO 1 - sulk.13

- modifiche interne, formazione 4Ai dizs. & wo, altre eventuali

COSTO SANATORTIL €. 4.000,00

LOTTC 2 sub. 14

- difformita interna wvaboe lette [/ rip. i(demeolite e/c non
realizzato)

22T RIPRISTING PARETT €. 5.000,00
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LOTTO 5 - suk.z0

- diversa realizzazione scala esterna cantina

- formazicone di nicchie murarie in murature portanti
- mancata realizzazicne parete dis. scala 4di servizio
- aumento sup. utile vani sotbotetto

- diversa distribuzicne & numere lucernari di copertura

CO8TO  SAMNATORIA e/o MESSA TN PRISTINGO OPERE MURARIE CON

EELATIVI IMPIANTI £. Z0.000,00

N.BE. - I costl presunti sarannoe poesti in detrazicone ala valore

di stima delle singcele u.i. culi sl riferiscono.

B - Forli via sSiboni n.32

- Licenza Edilizia n.1 5071 del 14.30.1953 = P.G. 21 765/53
- Licenza Edilizia .1 7989 del 02.04.1958— P.G.4106/58 fivariante)
- Agibilita n. 2823 del 04.10.1955 — Prot. 19228
(A1]l .06k

VERIFICA DI CONBPOEMITA' EDILIZIA

A segultoe  di sopral luoghi |, misurazioni, raffronte con
documenti autorizgzativi =i =one riscontrate alcune difformiti

relative a:

LOTTO 1 sub.4 + sub.6 + sub.7 + sub.8 + BCHC

- cambico d'usoe da cantina a Jgarade CO UOVA Apertura ezterna
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- elevazicne pareti interne dis/cantina
- medifica apertura interna p.Terra

COSTO SANATOREILA €. §.000,00

LOTTCO 2 sub.l + sub.b5 + BCNC

- camkico d'use da cantina a garage con medifica apertura
eaterna

- nuova apertura interna p.Terra

- aumento sup. utbtile per ampliamente sul pianercttcele scale.
COSTO SANATORIA S &.000,00

N.BE. - I costl presuntl saranne postl in detrazicne al valore

dl stima delle gingele un.i. cnl 81 riferiscond.

18, verifichi se [ beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stafa
affrancazione da fall pesi, ovvero se il diritto del debifore sul bene pignorato sia di proprieta
ovvero derivante alcuno del suddetti titali;

@ - E - Per dquante accertablile non sonoe stati rilevati
vinceoli, diritti di godimente collettive, utilizze s=sottoe 11

livelle agricele od altro, gravanti suil beni pignorati.

16, verificki, per [ fabbricati, se siano gia dofafi di Aflestagione della Prestagione
Energetica, provvedendo in caso positivo ad allegarne wna copia o a indicarne la
classificazione; ave il fabbricato non fosse dotato di APE., [esperto provvederd a

predisporre direttamente fovvero a predisporre .. ) la suddetta affestazione ...;
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I7. ove [immobile pignorato .. siano esenti dall’‘obbligo di dotazione dell’APE, in quanfo
rientranti nelle categorie elencate dal liart.3, comma 3, del d.igs122/2005. . . nessun ulteriore
adempimento sara necessario a carico dell‘esperto che si limiterd a darne atto in perizia;
Eelativamente alla dotazicne di Certificazicne APE per le u.i.
in oggetto, =1 & procedute ad effettuare verifiche presse il
FEegistro Regicne E/R.

Nel cazgo non ne risultasserce dotati, come nel casoe in apecie,
21 & provvedutce a redigere nucva Certificazicne, di cui =i

riportance gli estremi:

A - Forli via del Mille n.5-7

Fg.177 Part.145 Sub.13

- Ape N*01764-286603-2022, RILASCIATO IL 31.01.2022

- VALIDO FINO AL 31.02.2032

- CLASSE “F¥ EP tot 128,57 kWh/m?/annc

Fg.177 Part.145 Sub.14

- Ape N°01764-286618-2022, RILASCIATC IL 31.01.2022

- VALIDO FIMNO AL 31.02.2032

- CLASSE “F¥ EP tot 191,06 kWh/m?/anno

Fg.177 Part.145 Sub.15

- Ape N®01764-286630-2022, RILASCIATC IL 31.01.2022

- WALIDO FIMNO AL 31.02.2032
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- CLASSE “F¥ EP tot 317,07 kWh/m?/annc

Fg.177 Part.145 Sub.1l8

- 4Ape N=01764-286623-2022, RILASCIATO IL 31.01.2022

- VALIDO FINO AL 31.02.2032

- CLASSE “F¥ EP tot 225,7% kWh/m?/annc

Fg.177 Part.145 Subk.19

- 4Ape Ne01764-286610-2022, RILASCIATC IL 31.01.2022

- VALIDO FINO AL 31.02.2032

- CLASSE “F7 EP tot 371,43 kWh/m?/annc

Fg.l177 Part.145 Sub.20 - porzione a

- 4pe N=201764-286592-2022, RILASCIATO IL 31.01.2022

- VALIDO FINO AL 31.02.2032

- CLASSE “F¥ EP tot 228,23 kWh/m?/annc

Fg.177 Part.145 Subk.20 - porzionsa b

- 4Ape N*01764-286556-2022, RILASCIATO IL 31.01.2022

- VALIDO PFINO AL 31.02.2032

- CLASSE “F¥ EP tot 215,388 kWh,/m?/annc

Fg.177 Part.145 Sub.21

- 4pe N=e01764-286634-2022, RILASCIATC IL 31.01.2022

- WALIDD FINO AL 31.02.2032
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- CLASSE “F7 EP tot 212,30 kWh/m?/annc

(2ll.07a)

B - Forli Via Siboni n.32 |

Fg.184 Part.214 Sub.4 (ex =ul.2)

- Ape N201764-221162-2022 RILASCIATO IL 15.02.2022

- VALIDO PFINO AL 15.02.2032

- CLASSE “F¥ EP tot 384,62 kWh/m?/annc

Fg.184 Part.214 Sub.b5 (ex =ul.3)

- Ape N°01764-291178-2022 RILASCIATO IL 15.02.2022

- VALIDO FINO AL 15.02.2032

- CLASSE “G¥ EP tot 449,02 kKWh/m?/antc

(A11. 075

I18. provveda, qualora i fabbricati non siano ancora censtfi al NCEU, a redigere planimetria
conforme e proceda, se necessario all ‘accatastamento .. .. .. ..}

Accertata difformitd planimetrica nella rappresentazione
grafica di diverse u.i., il Perite ha provvedute a redigere
agglornamente catastale mediante specifiche procedure DOCFA,

di i =21 riportane gli ezstremis
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A -

Forli via del Mille n.5-7%

- gub.13, cat.afl1o0,
- gub.14, cat.4a/3,
- gub.15, cat.aA/3, «©
- aub.20, cat.A/2, o
N.B. - Aggicrnamento
Aggiornamento
Aggiornamento

Aggilornamento

cl.2, vani 3, R.&E2,1E
1.2, vani 5,5, R.340,86
1.2, vani 7, R.433,82

}..3, wani 22, R.2.725 .88
DOCFA n.FO0010437 del 18.
DOCFA n.FO0010426 del 12,
DOCFA n.FO0010430 del 128.

DOCFA n.FO001042% del 18.

nz.22

B2 22

nz.22

nz.22

ivedazi All.03a)

- Forli via Siboni n.32

Comune di Forli (FC)

- zgub.1, cat.Cc/é, cl.
- gub.4, cat.a/3, cl.

- sub.5, cat.a/3, cl.

- zub.&, ¢/, cl.z2,

- gub.7, C/2, cl.3,

- Fg.ls4, Part.2l4

2/ M3 TRALTFA22

2, vani 5, R.30%,387 (ex subh.2 parte;

2, vani 5, R.309,87 (ex =uk.3)

mJy.12, R.84,39 (ex sub.2 parte)

mg.10, R.34,60 (&x 2.2 parte)

N.B. - Agglornamento DOCFA 1. FO0005541 del 14.02.22

Aggicornamente DOZFA n. FPO000S542 del 14.02.22

tvedasi All.035B)

19, verifichi gualora accerfi variazions colfurali 0 cambi d’uso, se ¢ gia stata presentata agli

uffici competenti domanda di variazione catastale e, in caso negativo, la presenti, previo
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eventuale frazionamento, guale incaricato ed ausiliario del giudice, ove ne sussista la
necessita, proceda all adeguamento catastale .. ... ;
@ - @ - Messuna varilazicne necesszaria, trattasi 4di immekili

nurkbani.

20. Proceda alla stima dei singoli beni pignorafi, attenendosi, per la determinazione del
valore i mercato, al calcolo della superficie dellimmobile, specificando quella
commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo (tenendo conto anche degli
standards internazionali ed europei di valutazione IVS ed EVS e dei paramefri OMI),
esponendo analificamente e in misura distinta gli adeguamenti e le corvezioni da apportare
al valore di stima per eventuall onert di regolarizzazione urbanistica, per lo stato d uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, per le eventuall spese condominiali insolute relative agli witimi due
anii a carico dell acquirente, nonché per la risoluzione di valore dovufa all‘assenza di
garanzia per vizi del bene vendulo (da effettuarsi nella misura forfefiaria predeferminata
del 10%sul valore finale),
- CRITERI DI STIMA -

Il Perito estimatore, esaminate le finalita dell’incarico,
ovverc definire la ceonsistenza ed il pin prokakile wvalere di
mercate e di realizze di entrambi gli  immelkili @ - E ed
eventualmente lore quote, ha ritenutc procedere, dopo
un'attenta indagine e disamina degli aspetti tecnico-
urkbanistici, alla stima s=zeconde 1 <criteri che =21 wvannoe ad

enunciare.
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Per giungere a <id sl & ritenutce preliminarmente espletare ed
approfondire quella serie di accertamenti 4di tipe urbanistico
che hannce consentite di o fornire, nel moedo pin esaustivo
possibile, una corretta individuazione delle caratteristiche
dei due immekili (in guante diversi fra lore, sla per
tipologia che per consistenza, lmportanza, finitura, ecc.).
Come da quesite sone statli espletati gquei preliminari accer-
tamenti relativi alle indagini 4di mercate, sla attraversoc
consultazione 4di standard parametrici e pubkbklicazicni  in
materia, c¢ltre ad indagini pressc operatorl del =zettore, ed
infine anche raffrontando 1’ Ogservatorio del Mercato
Immeckiliare (1¢ semeszstre 20210 .

Zulla scorta deil risultati ottenuti ccon dettli accertamenti, =i
& preocedute a quella =erie di correttivi tali da conformare
gli stes=il all’entitd cggettc di valutazicne.

In entrambi gli immokbili @ = E per la stima =1 & procedute al

calcolo delle S, “convenzionali®, anddivize per
destinazicne: per convenzionale si intende la  superficie
ottenuta dall’adoziconse di ceoeefficienti correttivi, applicati
seconde le modaliti di mercatoe operanti in zona.

Le dimensiconi scono state verificate con misuraziconi sul posto.
I waleri assunti tengenoe in considerazicone arnche l1/odiernc
stato conservative, oltre che 1'ubicazicone.

Viene adottatoe procedimente di z2tima “tecnico-comparative” in
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entrambi gli immekili, peiché ritenute i1 pid idonec,
evidenziande perd alcune singele peculiaritd  come  scbto
riportate:

IMMOBILE A - Via dei Mille 5-7

Trattandosi di edificice di grande importanza =ia per
eatensicone che ubicazione, in oul quelle porzioni comunemente
dencminate “parti comuni” assclvene a funzicni piu elevate,
eszsendo  funzicnalmente inglobate all’internc del complesso
immckhiliare.

Ad esempic gli andreni di acceszoe zia pedonale che carraico,
per leore conformazione e finitura, costituiscone un elemento
perfettamente integrate nell’edificic stezso.

Alle stessce wede la corte interna al corpi di fabbrica
collegata ad un ampio giardine peoste sul retroe in affaccio, ed
accessibile, anche dalla Via Epilscopic Vecchico, assume una
valenza sicuramente superiore a Jquella che comunemente viene
inteza come “corte” (ad esempic nei fabbricati condominiali
classici.

Per le sequenti ragioni tutte queste parti comuni determinando
un arricchimente complementare alle unitd stesse, Verrannc
proporziconalmente ripartite alle varie u.i.

Poiché essende oggl un'unica proprieta, quindi non coestituita
in condominic, <i troviamoe in asszsenza di takelle millesimali

che ne determinine la gueta di attribuzicne alle zingele u. 1.

Tribunale Crdinaric di Forli - Ezecuzicne Inmebiliare n.ll7/2020 R.G.ES.

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

) -

N
@ Firmato Da: FARCLFI ALBERTO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 3acd 0df@hdddac2{21021c453 del d46

L=



30

ezgclusive.

I1 ©peritce ha ritenute pertante procedere ad  una loro
quantificazione di conslistenza, provvisoriamente stimata
attraverse 1’incidenza  delle singole sup. convenzionali
precedentemente calcclate in mode proporzicnale rispetto
all’insieme degli spazi conuni esistenti, ed in rapporto alla
glokalitcd delle wvarie u.i. esclusive.

WVista la conformazicne dell’edificic nel suo complesso, 1l
Perito ritiene procedere confermandoe la conformazione delle
1n.i. pignorate (confermande gquindi anche 1'abbinamente fra
l'unitcd principale e le sue pertinenze gii akkinate).

Cid al fine di definire giid da cra Letti di wvendita, cltre che
per escludere eventuall problematiche legate ad odierni
Aallacciamenti di utenze, scd.

Trattandosli d4di pignoramentoe che insiste =solce =u una guota di
Piena Proprietd i(nel casc 1/2), =1 ritiene che ci& determini
una diminuzicne di  apprezzamente conmerciale per probabile
difficeltd di acquisizicne da parte di terzi.

Per tale ragicne 11 Perite procederd ad un akbattimente del
valore di stima predeterminatoe, in una gquota discreziconalmente
determinata del 20%.

IMMCEILE B - Via Sikconi n. 32

In questo caso, trattandeosi di una piccola palazzina composta

di scle n.2 u.i. akhitative e da n.2 autorimeszse private, gli
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spazi comuni  gquali  corte iche costituisce giardine di
godimente alle due u.1. abkitative), oppure 11 corpoe scala,
ecc. aszsumene maggicore wvalenza per l'effette della dquasi
esclusivitd di  utilizze (trattandesi di  scle n.2 u.i.
principali.

Poiche dal recente aggicrnamente catastale ne &€ scaturita una
nuova - suddivisicne in subalterni (ad esempico l'ex sub.2 ha
generato n.4 nuove u.i., sub.4 - sub. & - sub.7 - suk.8, ecc.)
e non esistone al momente specifiche assegnaziconi, 11 Perito
ritiene procedere confermande gli attuali abbinamenti secondo
le codierne occcupazicni da parte dei Conduttori  (porzioni
eaclusive & pertinenze).

i3 al fine di definire gia da cra Letti di wvendita, cltre che
per escludere eventuall problematichle legate ad odierni

allacciamenti di utenze, ecc.

\\QLEAH
- Detrarvione di waleore dovuta all’assenza di garanzia per vizi
del bene wvenduto {(da effettuarsi nella mizura forfettaria

predeterminata del 10% sul valcre finalej.

- COSTI SANATORIA / REGOLARIZZAZIONI -
- Al wvalcre di stima verria scttratte il coste ipetizzatoe per

egaguire Sanatorie e/0 messe 1in pristine precedentemente
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quantificate.

Sulla basze del criteri ezposti =i procede alla determinazicone

delle Consistenze e del Valore dommerciale  come sopra

definito.
A - Forli Via dei Mille n.5-7
CALCOLO/RIPARTC PARTI COMUNI
sommanoe Sup. Convenziconale (u.1i)  mg. 1.442,87

PAETI CCMUNT

- androne pedonale Via dei Mille 5
mg. 65,00 X 0,20 = mg. 13,00
- androne carraic Via dei Mille 7
mg. 35,00 X 0,20 = mg. pAM Ty

- gortile interno

mg. 179,00 X 0,10 = mg. 17,90
- giardino
mg. 620,00 X 0,08 = mg. 31,00

- deposito bici / CT
mg. 34,00 x 0,30 = mg. 10,20

SOMMaTc mg. 75,10

INCIDENZA PARTI COMUNI/SUP. CONV., U.I.

mg. 79,10 : mg. 1.442,67 = 0,055

(da meltiplicare per la superficie convenziconale di ogni u.i.)
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LOTTO 1 - sub.13 - ufficlo p.T, oltre parti comuni

CALCOLD 2UP., CONVENZIONALT

Bl

- ufficic (porzione h.max)
M. 85,95 x 1,10 = g - G4 54
- ufficic (porzione h.rilassata)

le 18,55 X 0,50 = . G0

Sup. Convenzicnale (u.i) mg. 103,81

queta Parti Comuni

mg. 103,81 X 0,055 = mg. 5,69

Totale Sup. convenzicnale myg. 109,50

LOTTO 2 subk. 14 - appartamentoc p.T, oltre parti comuni

CALCOLO 2UP, CONVENZIONALT

mg. 99,85 X 1,00 \= mg. 99,85

Sup. Convenzicnale (u.1) mg-. 99,85

quota Parti Comuni

. 99,85 x 0,055 = g 5,47

Totale Sup. convenzicnale myg. 105,30

LOTTO 3 - sub.15 - appartamento p.T/1°, oltre parti comuni

CALCOLO SUP. CONVENZAIONALT

2
- appartamento

g, 184,10 X 1,00 = g 184,10
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- ballatoic/scppalce

mgq. 17,69 X 0,60 = mg. 10,61

p.1°

- appartamento iesclusa scala interna)

mg-. Ao 2B Sk = mgy. Fdlisah
Sup. Convenzicnale (u.i) mg. 226,08

quota Parti Comuni

Mg 226,08 X 0,055 = g . 12,39

Totale Sup. convenzicnale myg. 238,47

LOTTO 4 - sub.l18 - garage p.T, oltre partl comuni

CALCOLOD 2UP, CONVENZIONALI

p.T
- garage

mg. 158,02 X 0,60 = mg. 94,31

Sup. Convenziconale (u.i) me .- 94,81

quota Parti Comuni

. 34,81 x 0,085 = g 5,20

Totale Sup. convenzionale mg. 100,01

LOTTO 5 - sub.20 - appartamento + cantine + servizi
pertinenziali, oltre parti comuni

CALCOLO SUP. CONVENAIONALI

p-S1

- cantine
mg. 148,57 X 0,30 = meg. 44 57

p.T

- servizgi pertinenziali (compreszsc scala)
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mg. 57,70 x 0,70 = mg . 40,39

- cavedio

m. 29,00 X 0,20 = mg. 5 g0

- rip. androne (fianco ascensores)

mg-. 4.00 x 0,20 = moy - 0,80

p.1°

- corpo scala padronale

mq. 33,18 x 0,50 = mg. 16,59

- appartamente padronale

mgq. 424,00 X 1,00 = mg. 424,00

- balcone p.1°

mg. 4,80 X 0,30 = mg. 1,44

p.2°

- zervizl pertinenziali retroiezscl. zcala)

mo. 73,42 X 0,60 = may . 44 05

- appartamento padronale (esc. =scala)l

mg. 340,38 X 0,80 = mg. 27260

- 2cala nord (50%)

mo. 115472 0,60 =HBUS | mg. 2,86
Sup. Convenzicnale (u.i) mg. 853,10

quota Parti Comuni

mg. 853,10 x 0,055 = mgy . 46,78
Totale Sup. convenzicrnale myg. 899,88

35

LOTTO & - sub.2l1 - appartamento al grezzo p.1°,

comuni

oltre parti

CALCOLO SUP., CONVENZIONALT

e il

- appartamentce alloe statoe grezzoe (ezcl. scala)

M. 155,40 X 0,40 = g

- z2cala nord (BO%)
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mof. 11,47 =% 0,50 x B0% = mey. 2,86

Sup. Convenzicnale (u.i) mg. 65,02

quota Parti Comuni

. 5,02 X 0,055 = . 3,56

Totale Sup. convenzicnale mg. 68,58

CALCOLO VALORE “INTEROY

LOTTC 1 - s=sub.13 - ufficic p.T, oltre parti comuni

mg. 109,50 x €/mg. 2.000,00 = €. 219.000,00

LOTTC 2 sul. 14 - appartamente p.T, coltre parti comuni

meg. 105,30 x €/mg. 2.000,00 = . 210.600,00

LOTTO 3 - sub.15 - appartamento p.T/1¢, oltre parti comuni

. 238,47 x €/mg._2.000,00 = e, 476.940,00

LOTTO 4 - 2ubk.18 - garage p.T, <ltre parti comuni

me. 100,01 x €/mg 2.000,00 = . 200.020,00

LOTTC & - =sub.20 - appartamento + cantine + servizi
pertinenziali, oltre parti comuni

mg. 899,88 X €/mg. 2.200,00 = = 1= ATS T, 00
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LOTTC & - =sub.21 - appartamento al grezzo p.l°, olbre parti
comuni

. 68,58 X €/mg. 2.000,00 = . 159 16000

CALCOLO VALORE “QUOTA 1/2%

LOTTO 1 - =ub.13 - ufficico p.T, oltre parti comuni

€. 212000 ,00 7 2 = £, 10=2.500,00

deprezzamentoe vendita in quota

£ lo2 . BOo0,00 x 0,80 = 2. 87.e00,00
Alea 10%

Per asgenza di garanzia per vizi del bene (da effettuarsi in
mizura forfettaria predeterminata del 10% zul valore finale)
s 87.600,00 = 10% = % 8.760,00

4 detrarre:

50% (CO3TO SANATORIA €5 4.000,00 2 | = € 2.000,00

£. F6.840 ,00
arrot. €. 77.000,00 £/settantasettamilia

LOTTCO 2 2ub. 14 - appartamentoe p.T, oltre parti comuni

<. 210.600,00 i 2 = <. 10E.300,00

deprezzamento vendita in quota

. 105 . 300,00 x 0,80 = £, 24 .240,00
Alea 10%

Per assenza di garanzia per vizi del bene (da effettuarsi in
misura forfettaria predeterminata del 10% sul valore finale)

&7 g4 240 00 x 10% = = 2.424,00
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A detrarre:

50% (COSTO RIPRISTINI €. 5.000,00 : 2 = ek 2.500,00

<. Fi.316,00
arroft. €. 73.000,00 £/settantatremilia

LOTTO 3 - =2ub.l15 - appartamento p.T/1¢, oltre parti comuni

L 476,240, 00 Z 2 = £ 238.470,00

deprezzamentoe vendita in quota

. 238 . 470,00 x 0,80 = €. 120,776 ,00
Aleg 10%

Per assgenza di garanzia per vizi del bene (da effettuarsi in

mizgura forfettaria predeterminata del 10% =2ul valore finale)

€. 190,776, 00 = 10% = - £, 12.077,60
£. 171 .6%98 .40
arrot. €. 172.000,00 £/centosettantaduemnila

LOTTO 4 - =2uk.18 - garage p.T, o<ltre parti comuni

€. 200.020,00 2 = €. 100.010,00

deprezzamento vendita in quota

€. 100.010,00 x 0,80 = i §0.008,00
Alea 10%

Per assenrza di garanzia per vizi del bene (da effettuarsi in
mizgura forfettaria predeterminata del 10% =2ul valore finale)

£ 20.008,00 x 10% = = B g.000,80

€, 72.007,20
arrot. €£. 72.000,00 £€/settantaduemilia
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LOTTC & - =sub.20 - appartamento + cantine + servizi
pertinenziali, oltre parti comuni

€. 1.27%.736,00 z 2 = €. 989.868,00

deprezzamentoe vendita in quota
€. 988868 ,00 x 0,75 = €. 742.401,00
Alea 10%

Per assgenza di garanzia per vizi del bene (da effettuarzsi in
mizura forfettaria predeterminata del 10% zul valore finale)
. T742.401,00 x 10% = = 4 .240,10

4 detrarre:

50% COSTO SANATORIA e/c MESSA IN PRISTING OPERE MURARIE CON

EELATIVI IMPIANTI €. 20.000,00 : 2 = £, 10.000,00
<. £58.1e0,20
arrot. €. 658.000,00 €/selcentocinquantottomila

LOTTC & - =sub.21 - appartamentoe al grezzo p.19, oltbre parti
comini

€. 137.1sg0,00 : 2 = €. £8.580,00

deprezzamento vendita in quota

€. 68 .580,00 x 0,80 = i 54 .864 ,00
Alea 10%

Per assenrza di garanzia per vizi del bene (da effettuarsi in
mizgura forfettaria predeterminata del 10% =2ul valore finale)

£ B4 864,00 x 10% = = B 5.486,40

€, 49 377 .80

arrot. €£. 49, 000,00 €/quarantanovenila
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B - Forli Via Siboni n.32

LOTTO 1 appartamente p.1° subk.4 + cantina sub.7 + dis. sub.8 +
garage sub.6, oltre parti comuni

CALCOLO 3UP, CONVENZIONALI e WALORI

. ReXr®

- cantina

mgq. 11,50 x 0,40 = mg. 4,60

- garadge

mg. 22,60 X 0,60 = mg. 13,56

- disimpegno

mq. 4,10 X 0,40 = mg. 1,64

- portico comune 50%

mo. 4,80 x 0,40 x 50% = mg.- 0,96

p.1l=

- appartamentao

mo. 84 40 x 1,00 = mo. 24 .40

- balcone

me. 4,80 X 0,40 = mg. 1.,/89

- corte (comproprietd 50%)

mg-. 400,00 x 0,05 x BO% = mg-. 10,00

- ingressc/corpe scala (comproprieta 50%)

mo. 13,80 %X 1,00 % 50% = mey. &, 90
somma Sup. Convenziconale  mdg. 123,98

LOTTO 1

mq. 123,98 x €/mg. 1.450,00 = 5 T3S 5010

Alea 10%

Per assenzga di garanzia per vizi del bene (da effettuarsi in
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misura forfettaria predeterminata del 10% sul valore finale)

€. 172.771,00 x 10% = = e 17.277,10
A detrarre:
- Costl Sanatoria £y g.000,00
Pertanto Valore Residuc Finale €. 153.793,30
arrot, €. I54.000,00 €/centocinguantaquattromiia
LOTTO 2 appartamentoc p.2° sub.b + garage subk.l, oltre parti
comunil
CALCOLO SUP, CONVEMNZIONALI & WALORI

P.Terra
- garage
mg-. 35,20 % 0,80 = mg-. 21,12
- portico comune 50%
mo. 4.80 xX 0,40 x BO% = me. 0,98
P.2=
- appartamsnto
mg. 26,00 X 1,00 = . 86,00
- balcone
meg. 4,80 x 0,40 = ute 1,92
- corte (comproprietd 50%)
mg. 400,00 X 0,05 %X 50% = meg. 10,00
- ingresso/corpe scala (comproprietd 50%)
mo. 13,80 x 1,00 x BO% = m- &, 90

somma Sup. Convenziconale mdg. 12,90
LOTTO 2
meg- 126,90 x €/mg. 1.450,00 = £. 1684 .005,00
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Alega 10%

Per asgenza di garanzia per vizi del bene (da effettuarzsi in
mizura forfettaria predeterminata del 10% zul valore finale)

. 184 .005,00 x 10% = = i 18.400,50

4 detrarre:

- Costl demclizioni/messe in pristinc £, &.000,00
Pertante Valore Resziduc Finale €. 159.604 ,40
arrot. £. I50.000,00 £/centosessantamila

21, accerti_nell’ipolest stano stafe pienorgte unda o pii quote, il nominativo di fuffi gli aitri

comproprietari, valufi se gli immobili siano comodamente divisibili in natura ovvero se la
divisione possa comportare wno svilimento del valore o della destinazione economica;
proveda in caso di comoda divisibilita a predisporre uno o piin progetti di divisione
Jormando o corvispondenti al valore di clascuna guota e indicando il costo. con
previzione degli eventiiall conguagii in denaro ove non sia possibile la formazione in natira
di porzioni di valore esattamente corrispondente alle quote; provveda inolfre a verificare
[ esistenza di creditori iscritti, di iscrizioni o frascrizioni pregiudizievoli sull intero immobile,
anche con riferimento alle quote non pignorate;

@ - I1 Pigncramente insiste sulla queota di 1/2 di Piena
Proprieti, ma gli immolili non rizsultano comodamente
divigibili.

E - I1 Pigncramente insiste sulla Piena Proprietid e 1/immckile
risulta comcdamente divisikile cosl come proespettate al

paragrafo 20) per la compoesizicne dei Lottbi.
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- TRASCRIZICHNI / ISCRIZIONI -

81 rimanda alla Relazicne Notarile agli atti Netaio

Successivamente all’incarico SOILO astate ezegulte nuove
igpeziconi 1in capoe all'esecutata presso la Ex Conservatoria

ER.II. dalle gquall emerge:

- 1in ecapc all’esecutate ncen risultance ultericri fermalitsd,
riguardanti gli immelili oggette di esecuzicne, rispettoe a

quelle gid indicate nella relazicne notarile, ovvero:
Bl - Imm.le via dei Mille Fg.177 Part.145

Iacrizioni:

ISCRIZIONE CONTRO del 14/10/2013 - Eegistro Particolare 2475 Eegistro Generale 15831

Pubblice ufficiale Repertorio 130575/19295 del 11/10/2013

IPOTECA VOLONTARIA denvante da CONCESSIONE &4 GARANZIA DI APERTUERA DI CEEDIT O
Tinmobili siti in FORLINEC)

SOGGETTO TERZO DATCORE DIPCTECA

Documenti successivi correlat

1. Annotazione n. 1371 del 21/05/2018 (SURROGAZICNE PARZIALE)

ISCRIZIONE CONTRO del 11/08/2016 - Eegistro Particolare 2394 Eegistro Generale 13761
Pubblice ufficiale TREIBTTMNALE DI FORLD Eepertenie 140472016 del 02/08/2016

IPOTECA VOLONTARIA denvante da DECEETO INGITITIVO

Tinmobili sitiin FORLINEC)

SOGGEETTO DEBITCORE

ISCRIZIONE CONTRO del 26/09/2019 - Eegistro Particolare 2846 Registro Generale 16240
Pubblico ufficiale TRIBTTINALE DI EAVENNA Repertono 408/2019 del 02/08/2019
IPOTECA VOLONTARIA denvante da DECEETO INGITINTIVO

Tinmobili sitiin FORLINEC)

SOGGETTO DERITORE

Trascrizioni:

TRASCRIZIONE CONTRO del 15/07/2020 - Eegistro Particolare 6575 Eegistro Generale 10045
Pubblico vfficiale T EP TEIBTUNATLE DIFORLT Repertorio 1154 del 18/06/2020
ATTOESECUTIVC O CATUTELARE - VEEBALE DI PIGNOR AWENT O I COBILT

Imrnobili sitiin FORLI(FC)
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Bl - Imm.le via Siboni Fg.184 Part.214

Izcrizioni:

ISCRIZIONE CONTRO del 04/08/2015 - Eegistro Particolare 1902 Eegistro Generale 114721
Pubblice ufficiale Repertorio 1328218720467 del 28/07/2015
IPOTECA VOLONTARTA denvante da CONCESSIONE & GARAWZTLA DI MUTUTC FONDIARIO
Tinrnokili siti in FORLINEC)

SOGGETTO DEEITORE

ISCRIZIONE CONTRO del 26/09/2019 - Eegistro Particolare 2846 Eegistro Generale 16240
Pubblico ufficiale TRIBTTNALE DI EAVENNA Repertorio 408/2019 del 02/08/201%
TPOTECA VOLONTARIA denivante da DECRETO INGIUNTIVO

Tramobili siti in FORLIFC)

SOGGETTO DEBITORE

Trascrizioni:

TRASCRIZIONE CONTRO del 15/07/2020 - Eegistro Particolare 6575 Eegistro Generale 10045
Pubblico ufficiale TN EP TRIBUNALE DIFORLT Repertorio 1154 del 18/06/2020
ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNOR AMENTC INMIOBILI
Immobili siti in FORLI'(FC)
(All.og)

22, evidenzi tutti gli elementi utili per le operagioni di vendffa, in particolare indicando la
tipologia dei beni fes. casa singola, .} .  fornisca § dati essenziali al fine di consentire
Pimmediata percezione di un inferesse allacquisto . . ., Indicando anche il valore

{ocativo dell immobile;

A - Forli Via dei Mille n.b-7

LOTTO 1 - sub.13

QUOTA 1/2 P.P. su u.1 ufficie p.T, oltre parti comuni
Stato di conzmervazione: buono
Viabiliti: principale

Ristrutturazicne fabkricatco: 1995/2002

Tribunale Crdinaric di Forli - Ezecuzicne Inmebiliare n.ll7/2020 R.G.ES.

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

Firmato Da: FARCLFI ALBERTO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 3acd 0df@hdddac2{21021c453 del d46



Sup. Convenzicnale totale: = mg.10%,50

45

Valcocre locative (queta 1/2) dell’immckile in €/annui 12.000,00

VALORE LOTTO UNICO (quota 1/2 p.p.)

£, 77.000,00 €/5ettantasettenila

LOTTC 2 sulk. 14 - appartamente p.T, coltre parti comuni

QUOTA 1/2 P.P. su u.1. appartamentce p.T, cltre parti comuni

Stato di conzmervazicnes: buono
Viakbilitda: principale
FEistrutturarzicne fabbricatce: 1925/2002

Sup. Convenzicnale totale = mg.105,30

Valore locative (queta 1/2) dell’immckile in €/annui

VALORE LOTTO UNICO (quota 1/2 p.p.)

£, 73.000,00 £/5attantatrenila

§.000,00

LOTTO 3 - sub.l15 - appartamentoe p.T/1°@,

oltre parti comuni

QUOTR 1/2 P.P. su u.1. appartamentoe p.T/1l¢, oltre parti comuni

Stato di conservazicone: bucno

Viakbilita: principale

Fistrutturaricne fabbricatc: 1925/2002 e succ. 2008

Sup. Comnvenzicnale totale = mg.238,47

Valore locativo (queta 1/2) dell’immeckile in €/annui

VALORE LOTTO UNICO (quota 1/2 p.p.)

£, 172.000,00 €/centosettantaduemilia

9.600,00
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LOTTO 4 - =2ubk.18 - garage p.T, oltre parti comuni

QUOTA 1/2 P.P. su u.1. garage p.T, oltre parti comuni
Stato di conservazions: bucno

Viakbilitda: principale

Ristrutturazicne fabkricato: 1935/2002

Sup. Convenzicnile totale: fabbricate principale + Corpo

esterne garage = mg.100,01

Valore locativo (queta 1/2) dell’immeokile in €/annul  9.000,00

VALORE LOTTO UNICO (quota 1/2 p.p.)

£, 7Z2.000,00 €/settantaduemnila

LOTTO & - subk.20 - appartamento + cantine + servizi
pertinenziali,; oltre parti comuni

QUOTA 1/2 P.P. su u.i. appartamentc + cantine + sgservizi

pertinenziali (F.81-T-1%-2°%), oltre parti comuni
State di conservazicne: bucno

Viakilita: principale

Fistrutturaricne fabbricatc: 1935/2002

Sup. Convenzicnale totale = mg.899,388

Valore locativo (queota 1/2) dell’immckile in €/annui 15.000,00

VALORE LOTTO UNICO (quota 1/2 p.p.)

£, §58.000,00 €/5elcentocinguantottomilia
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LOTTC & - =sub.21 - appartamento al grezzo p.l°, olbre parti
comuni

QUOTA 1/2 P.P. su u.i. alle =stato grezzo (appartamente) al
p-1®, oltre parti comuni

State di conservazicone: stato grezzo

Viakilitd: principale

Eizstrutturazicne fabbricato: 1995/2002

Sup. Convenrzicnale totale = mg.68, 58

Valore locative attuale: N.E. - stato grezzo

VALORE LOTTO UNICO (quota 1/2 p.p.)

€, 49.000,00 €/quarantanovemila

B - Forli Via Siboni n.32

LOTTO 1 appartamente p.1° subk.4 + cantina sub.7 + dis. sub.8 +
garage sub.6, oltre parti comuni

QUOTA 1/1 P.P. appartamentce p.l¢ sub.4 + cantina subk.7 + dis.
sub. 8 + Jgarage sub.s, Sltre partci comuni

Stato di conservazicne: normale

Viakilitd: secondaria

Costruzicone fabbricate principale: 1953/1955

Sup. Convenzicnale totale = mg.123,98

Valore locativo dell’immckile in €/annui 6.000,00

VALORE LOTTO UNICO (quota 1/1 p.p.)

£, 154.000,00 €/centocinquantaquattromila
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LOTTO 2 appartamente p.2°* sub.b + garage sub.l, oltre parti
comunil

QUOTA 1/1 P.P. appartamentoe p.2¢ sub.5 + garage sub.l, oltre
parti comuni

State di conzervazicone: normale

Viakilitd: secondaria

Costruzicne fabbricate principale: 1953/1955

Sup. Convenrzicnale totale = mg.l26, %0

Valore locativo dellimmchkile in €/annui 6.000,00

VALORE LOTTO UNICO (quota 1/1 p.p.)

£, 150.000,00 €/cantosessantamila

23. precisi se ghi immobill pignorati sianc vendibili in lotfe unico o in pi o, provvedendo
in guesto caso, nel formare [ lotfi, anche a predisporre i necessari frazionament! o
accatastamenti e ad evidenziare ['esistenza di particelle comuni a pits lotti, la presenza di
servifit atfive e passive, la necessita di costituirle, ecc.;

@ - @ - Relativamente alla compoesizione dei Leotti, =i rimanda
a4 guante egspressamente motbivate al precedente paragrafo 20 .
Vista la consistenza fisica degli immobili esecutati nessuna
operazicne di frazionamente 21 rende necessaria, in quanto

sconveniente: =i rimanda al precedente paragr, 220 .
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24, acquizisca il numero di codice fiscale del debifore esecutato;

(S aocouisite . tramite

Certificazicne rilasciata da Agenzia delle Entrate in data

20,01 . 2022 (Bll. 09)

25. acquisisca copia Cerificate di Stafo Civile del debitore esecuiato e, ove risulfi
coniugato, copia infegrale dell 'Estraffo di Matrimonio da cul risulfine le annotazion: ..

Verificatce 1o state clivile dell’esecutata da cul risulta
. S “, 81 & procedute all’acquisizicone dell ’Estratto per

Eiassunto dell’Attc di Matrimenic pressc il Comune di Feorli

in data , da cul =i riporta che:

“Oal registro degli Atti di Matrimeonico del Comune di Forlil 21 n.

P.2 5.4 anne  risulta che 11 gicrno del mese di
dell’anno  hanno contraetto matrimonioc in Forli (FC)
(nato = - ) e (nata
- __}J
Annotasiconi: Corl gtto  in  data & stakta stipulata

convenzione matrimoniazle con sceltz di regime dells separazicone del

Fbeni. (A11.10)

26. gcguisisca inolire il Cerfificato Storico di Residenga degli occupanti immobile
pignorato, ove diversi dal debitore esecutato o familiari... ..
Bl - via dei Mille 5-7

Fg.1%4 Part.214 zulb 14

oooupate dac:
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nata il in { 1

(C.F. )

nato il in { 1
{ Bl )

nato il 3k 48 (1

(. F. )

Eizulta i=zcritta all‘indiriz=c:

VIia DEI MILLE M. &5 - Internc: 3

Comune FORLT (FC)

(All.11a)

E - Via Siboni 32

Fg.184 Part.214 sukbh 4 - &5 - 7

ccocupato dac:

nato il in [ 1
(Z.F. )

nata il in { 1
(ZLF. )

nata il in { )
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(CF. )

Eisulta iscritto all'indirizsc:
VIiIa SEIEBEOMI GIUSEFFE M. 32 - Internc: 1

Comune FORLI  (FC) .

Fg.184 Part.214 sub 1 - &

cooupato dacs

nato il in [ 1

Eisulta iscritto all'indirizsc:
VIiIa SETIEOMI GIUSEFEFE M. 322 - Internc: 2
Comune FORLT (FC) .

(A11.11%)

27, Verifichi presso la Cancelleria Civile del Tribunale la pendenza di cause relative alle
evenfuali domande giudigiall risultanti trascrifte sull’ immobdle oggeffo di pignoramenio,
nanche la data di emissione

Nulla emerso.

28. Provveda a verificare 1l regime fiscale dell’inmobile (vendita soggetta ad imposta di

registro)
@ - E - 311 immckilil =one pervenutl all 'esecutate secondo
regime privatistico (Atte di Compravendita), pertante la
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vendita &€ scggetta ad impesta di registro.

29, Formuli tempestivamente eventudle istanza di proroga del fermine di deposito della
perizia, in caso di assoluta e motivata impossibilita di rispettare il tevmine concesso;

Negguna proroda necessaria.

30. provwveda a depositare per via telematica nel rispetto del termine gig indicafo (30 giorni
prima dell ‘udienza ex art. 569 c.p.c.) una copia completa dell ‘elaborato fcon tutti gli allegati
comprese LALLEGATO A) ed una copia depurata nel rispeffo della privacy senza

riferimenti alle generaliti del debitore o di altri soggetti .

31 provveda a depositare affestazione degli invii effeftuati alle parti, | documenti rifirati
nonché la nota professionale dei compensi da redigersi secondo le specificke indicate da
gquesto Giudice.

Copla del presente elaborato peritale, & stata trasmessa al

Delitore esecutatoe, al dreditore procedente, al soggetti

intervenuti: =i allegance ricevute A/R e/c PEC. (Rl1l1.13)

Baobldy T0.03w20
I1 CTU

Geom. Llberto FARCQOLFEI

ALLEGATI DI PERIZIA

All .01 - Comunicazicone (avvisco) Esecutata
All .0Z2a - Documentazicne fotografica Via dei Mille

A11 .02k - Documentazicne fotografica Via Siboni
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Documentazicone Cataztale aggicrnata Via dei Mille

03k - Documentazicne Cdatastale aggicornata Sibeni

.0d4a - ALtLo Provenlenza Via del Mille
.0d4a - Atto Provenlenza Via S2iboni
0Ba - Verifica Contratcti affitcto/Comcdate Via dei Mille

0EL - Verifica Contratti affittoe/Comcdate Via Siboni
Dea - Titell Edilizi Via deil Mille

0l - Titeldl Edilizi Via Sikoni

07a APE Via dedi Mille

07k - APE Via Sikoni

.08 - Accertamenti Ipocatastali / Visure RR.II.

0% - Codice Fiscale

10 - Certificato Matrimonic / Residenza Ezecutata

lla - Certif. Residenza Storice Occupanti via dei Mille
1l - Certif. Residenza Storice Oocupanti Via Siboni

12 - Scheda wvincoli SBAR - Via del Mille

13 - Ri¢. trasmissicne Raco/pec (debiteore/procedente)
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