TRIBUNALE CIVILE DI XXXXXXX

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N.R.G. X/XXXX

Promossa da
XXXXXXX XXXXXXXXXXK XXXXXXXXX X XXXXXXXXX X XXXXXXX XXX
XXXX contro
XXXXXXXX XXXXXXXKXXK XXXXXXXXXXX XXX

RELAZIONE DI ACCERTAMENTO PERITALE

G.E. DoOtt. XXXXXXX XXXXXXX

C.T.U. XXX. XXXXXXX XXXXXXXX
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TRIBUNALE CIVILE DI XXXXXX

GIUDICE DELL'ESECUZIONE DR. XXXXXXX XXXXXXX

* Kk N. X/XXXX
PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G. ESEC.
Promosso da: Udienza

PROCEDENTE: (XXXXXXX XXXXXXXXXXX XXXXXXXXX X XXXXXXXXX  XXIXXIXXXX
X XXXXXXX XXX XXXX AW, XXXXXXX XXXXX) Ore XX XX

contro

ESECUTATO: XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXXX XXX

* k%

Il Giudice dellEsecuzione in oggetto, dott. XXXXXXX XXXXXXX in data XX.XX.XXXX, tramite
apposito Decreto ricevuto via PEC in data XX.XX.XXXX, nominava lo scrivente XXX. XXXXXXX
XXXXXXXX, con studio in XXXXXXX XXX XXXXXXX X'XXXXXX XX, Consulente Tecnico
d’'Ufficio, e gli conferiva l'incarico per la redazione della relazione di accertamento peritale,
rispondendo ai seguenti quesiti:

“Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, proceda
I'esperto in primo luogo al controllo della completezza della documentazione di cui all’articolo 567,
secondo comma, del codice di procedura civile, segnalando immediatamente al giudice quelli
mancanti o inidonei. In particolare, I'esperto deve precisare :

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.II.
sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

2
Procedimento di Esecuzione Immobiliare N.R.G.X/XXXX
promosso XXXXXXX XXXXXXXXXXX XXXXXXXXX X XXXXKXXKX X XXXXXXX XXX XXXX contro XXXXXXXX
):0,9.9.9.0.9.90.9.9.9.9.9.9.9.9.90.0.0.9.0.9.9.9.4



Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobili pignorati:

* se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso
dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

« se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), I'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobili pignorati:

» se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato
trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato I'estratto
catastale attuale (relativo cioé alla situazione al giorno del rilascio del documento) e I'estratto
catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla
certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell'atto di acquisto derivativo od
originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve precisare se i dati
catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di
stato civile dell'esecutato.

In difetto, I'esperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo

di controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato.
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Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo
restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) I'esperto deve acquisire il certificato di
matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle
annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data dell’acquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di comunione
legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, I'esperto indichera
tale circostanza al creditore procedente ed al G.E.”

Compiuto questo preliminare controllo provveda I'esperto:

1) all'identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e piu precisamente
all'esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno, di
uno o piu lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del
giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla relazione
estimativa dei tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive
dell'immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad
I.V.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita di
esercizio dell’'opzione IVA per I'imponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5 anni dall’'ultimazione della
costruzione o del ripristino

3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle
costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva
dell'atto notorio di cui all’art. 40 della L. 47/1985;

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli estremi
della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso I'eventuale assenza di licenza o le

realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi I'epoca di realizzazione
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dell'opera e /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettui il controllo della possibilita di
sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n.
380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi I'eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale listanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della
istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati
si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n.
47 ovvero dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n.
380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria,

5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco
competente ai sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985;

6) ad identificare catastalmente I'immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei dati
specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi
necessari per I'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che
fossero necessarie per I'aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in
relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove
mancante; provveda, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione e, in caso di oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative;

7) ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della
notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto
regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso I'esperto deve
precisare se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso

cioé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota). L'esperto
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deve infine chiarire gia in tale sede se I'immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore
similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di
divisione;

8) a verificare I'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle
vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al
pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitu attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed
abitazione e quindi ad indicare l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili allacquirente;

9) a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.569 c.p.c. nella
determinazione del valore di mercato I'esperto procede al calcolo della superficie dell'immobile,
specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

10) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per
ciascuna unita il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo
frazionamento catastale;

11) ad accertare lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in
base al quale il compendio & occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad un
contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e comunque verifichi sempre la data di

registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale
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data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza
del canone al valore di mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la
differenza rispetto a tale valore, nonché dell'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo
carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o
uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi I'importo annuo
delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

12) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

13) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che
idoneamente li raffiguri;

14) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con
indicazione dello stato di occupazione da parte dell'esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro
attribuito, nella quale sara indicata tra I'altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo
lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare.

15) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante
per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia
dell’elaborato senza l'indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale idoneo
a rivelare lidentitd di quest'ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di porzioni

immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero i comproprietari) hon previsto dalla legge e
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comunque eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita.

16) ad allegare altresi la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui
all’articolo 567 Il co.c.p.c. in modalita telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi
catastali dei beni periziati, in formato .rtf o word.zip (sempre che la check list non sia stata
compilata da altro soggetto incaricato, ad esempio all'interno dell’Ufficio del Processo).

Il controllo della documentazione di cui all'art.567 c.p.c. con verifica della completezza e
adeguatezza della stessa dovra essere effettuato di concerto tra lo stimatore e il custode.
L'esperto, terminata la relazione, dovra inviarne copia ai creditori procedenti o intervenuti e al
debitore, anche se non costituito, almeno trenta giorni prima dell'udienza fissata ai sensi
dell'articolo 569 c.p.c. per il giorno del XX/XX/XXXX, ore XX.XX, a mezzo posta ordinaria (al
debitore con raccomandata e avviso di ricevimento se non costituito a mezzo di procuratore) o per
posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione,
la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi.

Lo scrivente, dopo I'accettazione dell'incarico con giuramento di rito avvenuto con invio telematico
in data XX.XX.XXXX, prendeva visione della relazione notarile e della documentazione agli atti, e
iniziava il reperimento della documentazione tecnica necessaria all’espletamento dell'incarico
presso lo Sportello Unico Edilizia XXXXXXXXX XXXXX XXXXXX XXXXXX, i servizi demografici
del Comune di XXXXXX, I'Agenzia delle Entrate Ufficio Territorio (Catasto Fabbricati e Terreni),
Archivio Notarile della Provincia di XXXXXXX ecc.

Dopo il reperimento di parte della documentazione necessaria, in data XX.XX.XXXX avveniva il
primo sopralluogo in uno dei tre immobili pignorati in XXXXXX XXX XXXXXX XXXXX, con la
presenza del geom. xxxxxxxx xxxxxxX (delegatx dell'associazione Notai per le esecuzioni
Immobiliari), del sottoscritto CTU e del sig. xxxxxx xxxxx Legale Rapp. di XXXXXXX XXXXXXXXXX,

affittuaria dell'immobile. Al termine del sopralluogo veniva redatto un verbale da parte del Geom.
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XXXXXXXXXX XXXXXXX, firmato dai presenti.
Successivamente in data Xx.xx.xxxx eseguivo un sopralluogo nell'immobile pignorato di XXXXxX XXx
XXX XXXXXXXXX , per le misurazioni del caso con la presenza del Geom. XXXXXX XXXXXX (tecnico
della XXXXXXXXX XXXXXXXXXXX XXXXXXXXXXX XXX ) ed in data XX.XX.XXXX eseguivo un sopralluogo
nell'immobile pignorato di XXxxXxx XxX XxXXxx autorizzato dal sig. Xxxxxx xxxxxxx titolare della xxx
XXXXXXXX Xxxxxx affittuaria dell’immobile, ed ancora in Xxx XXXxXXxx XXxxx per le rilevazioni del
caso.
Di seguito la risposta ai quesiti come da incarico ricevuto.
* % %

PREMESSA
| beni oggetto di esecuzione immobiliare saranno presi in considerazione, specificando:
o DATI DI PIGNORAMENTO

0 PIGNORAMENTO DI UNA O PIU' QUOTE

o OPPORTUNITA' DI VENDITA IN PIU’ LOTTI

0 CONSISTENZA E UBICAZIONE IMMOBILI

o IDENTIFICAZIONE CATASTALE

o CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE E DATI INDICATI

NELL'ATTO DI PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE

o] PROPRIETA (nome, cognome, data di nascita, C.F., residenza)
o] SITUAZIONE OCCUPAZIONALE
o] STATO CIVILE ESECUTATO
o] ESISTENZA DI PARTI COMUNI E SERVITU’
o] VINCOLI
o} PROVENIENZA DEL BENE
9
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0 ATTI PREGIUDIZIEVOLI

0 REGIME FISCALE
0 INDAGINE AMMINISTRATIVA
o IDONEITA’ ALL'USO

o} CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA DEL LOTTO

o] DESCRIZIONE DEL BENE

o} SPESE FISSE DI GESTIONE E MANUTENZIONE DELL'IMMOBILE

o] CONSISTENZA COMMERCIALE

o] STIMA DEI BENI

o] ALLEGATI

Per la determinazione del valore commerciale dei beni, in altre parole del piu probabile valore di
mercato, si ritiene di servirsi del metodo di raffronto.

Tale metodo costituisce la sintesi di una preventiva indagine di mercato finalizzata ad individuare
quale sia il valore di mercato, praticato in tempi recenti, per beni immobili simili a quelli in esame
tenendo presente la vetusta, il tipo di finiture, lo stato di conservazione, la localizzazione, la

situazione occupazionale e la consistenza superficiaria dei beni.

* % %

DATI DI PIGNORAMENTO
- Art.512/xx.xx.xxxxx verbale di pignoramento immobili (atto giudiziario dell’Ufficiale
Giudiziario del Tribunale di XXxXxXxxx del XX.XX.XXXX rep.Xxxx):
a favore XXXXXXX XXXXXXXXXXX XXXXXXXXX X XXXXXXXXX X XXXXXXXK XXX XXXX
C.f.1 XXXXXXXXXXX;
A CariCO XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXXX XXX €ON sede in XXXXXX;
gravante sui seguenti immobili in Comune di xxxxxxx distinti al Catasto fabbricati di detto Comune:

1) di porzione di fabbricato residenziale in corso di costruzione, XXX XXXXXXXX XXXXXXXXX
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- Foglio xxx Mappale xxxx cat. F/1 area Urbana mq. 38 quota di 10401/50000;

- Foglio xxx Mappale xxxx Cat. F1 area Urbana mq. 366 piena proprieta;

- Foglio xxx Mappale xxxx Cat. F1 area Urbana mq. 14 piena proprieta;

- Foglio xxx Mappale xxxx sub x Unita in corso di costruzione cat. F/3 piena proprieta;

- Foglio xxx Mappale xxxx sub xx Unita in corso di costruzione cat. F/3 piena proprieta;

2) piena proprieta di ufficio in xxx xXxxxx Xxxxx n. xx Foglio xxx Mappale xxx sub x P.T.-1-2 Cat. A/10
Cl.1 vani 4;

3) piena proprieta di ufficio in Xxx XxXxXxxX XxxxxX n. X Foglio xxx Mappale xxx sub x P.T. CAt. A/10 Cl.1

vani 3;

4) Piena proprieta di laboratorio artigianale in xxx Xxxxx xxxxx X Foglio xxx Mappale xxx sub xx P.S1-T
Cat. C3, Cl.6 e la corrispondente particella di terreno distinta al Catasto Terreni al Foglio xxx mappale

XXX;

* % %

PIGNORAMENTO DI UNA O PIU’ QUOTE

Trattasi del pignoramento dell'intera proprieta dei beni.

* % %

IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Gli immobili oggetto di stima, risultano cosi identificati:

a) Catasto Fabbricati del Comune di xxxxx (v. allegato x-x-x):

- intestati a XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXXX XXX con sede in xxxxxx (xx) (C.F.
XXXXXXXXX);
1)  Foglio xxx, Particella xxxx, — Categoria F/1 — consistenza 38 mg. —XXXXXXX XXXXXXXXX
P.T. - proprieta 10401/50000;
2)  Foglio xxx, Particella xxxx, — Categoria F/1 — consistenza 366 mg. —XXXXXXXX XXXXXXXXX

P.T. - proprieta 1/1;
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3)

4)

5)

6)

7

8)

Foglio xxx, Particella xxxx, — Categoria F/1 — consistenza 14 mg. —XXXXXXX XXXXXXXX P.T. -
proprieta 1/1;

Foglio xxx, Particella xxxx, sub x — Categoria F/3— XXXXxXxXxX XXxxxxxX SNC Piano S1-
proprieta 1/1;

Foglio xxx, Particella xxxx, sub xx — Categoria F/3— XXXXXXXX XXXXxXxxX SNC Piano
S1-T-1-2- proprieta 1/1;

Foglio xxx, Particella xxx, sub x — Categoria A/10 — Classe 1 — consistenza 4.0 vani —
superficie catastale totale 84 mq - Rendita euro 950,28 —xXXXXXXX XXXXX Nn. XX -Piano T-
1-2- proprieta 1/1;

Foglio xxx, Particella xxx, sub x — Categoria A/10 — Classe 1 — consistenza 3.0 vani —
superficie catastale totale 51 mq - Rendita euro 712,71 —xxX XXXXXX XXXXX n. X -Piano
T- proprieta 1/1;

Foglio xxx, Particella xxx, sub xx— Categoria C/3 — Classe 6 — consistenza 164 mg—
superficie catastale totale 178 mq - Rendita euro 525,13 —xXX XXXXX XXXXX Nn.Xx Piano

S1-T — proprieta 1/1;

b) al Catasto Terreni del Comune di XXXXXX

relativamente all'area coperta su cui insistono i fabbricati e scoperta degli stessi, distinta al Catasto

Terreni del Comune di XXXxXX

Foglio xxx Particella xxxx - Ente Urbano mq. 434;

Foglio xxx Particella xxxx — Ente Urbano mq. 54;

- Foglio xxx Particella xxxx — Ente Urbano mq. 334;

- Foglio xxx Particella xxxx — Ente Urbano Mq. 14;

- Foglio xxx Particella xxx — Ente Urbano Mq. 55;

- Foglio xxx — Particella xxxx — Ente Urbano Mqg. 1920.

* % %
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OPPORTUNITA’ DI VENDITA IN PIU’ LOTTI

Considerando che i beni immobili oggetto di Esecuzione consistono in piu unita immobiliari catastali

afferenti

a_diversi fabbricati catastalmente ben distinte, risultando queste ultime autonome per

ubicazione, consistenza e funzionalita, si ritiene opportuno sia al fine di fornirne una precisa e

circostanziata descrizione e stima nonché per favorirne la vendita la divisione del compendio immobiliare

in n. 3 lotti, come di sequito distinti:

LOTTO 1

LOTTO 2

Piena proprieta delle seguenti unita immobiliari site in XXXXXX (XX) XXX XXXXXXXXX XXXXXXXX
SNC:

- residenza allo stato grezzo al piano secondo di immobile residenziale sito in XxXxxxx (xx)

XXX XXXXXXXXX XXXXXXXX SNC, distinta al Catasto Fabbricati del Comune di xxxxxx al
Foglio xxx Mappale xxxx sub xx, Unita in corso di costruzione cat. F/3;

- autorimessa allo stato grezzo al piano interrato di immobile residenziale sito in XxXxxxx

(XX) XXX XXXXXXXX XXXXXXxXxX SNC distinta al Foglio xxx Mappale xxxx sub x Unita in
corso di costruzione cat. F/3;

- Area Urbana di mg. 366 (piena proprieta) in XxX XXXXXXxX XXXxxxxxx distinta al Catasto
Fabbricati al Foglio xxx mappale xxxx Cat. F1,;

- Area Urbana di mqg. 14 (piena proprieta) in xXx XXXxXXX XXXxXxxxx distinta al Catasto
Fabbricati al Foglio xxx mappale xxxx Cat. F1;

Quota di proprieta di 10401/5000 di Area Urbana di mg. 38 in XXX XXXXXXXXXX
XXXXXXxXxX distinta al Catasto Fabbricati al Foglio xxx mappale xxxx Cat. F1;

Piena proprieta delle seguenti unita immobiliari site in XXXXXX XXX XXXXXXX XXXXX CiV. X e
CIV. XX :

- ufficio al Piano Terra distinto al Catasto Fabbricati del Comune di xxxxxxal Foglio xxx

particella xxx sub x Cat. A/10;

- ufficio al Piano T-1-2 distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Faenza al Foglio xxx
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particella xxx sub x Cat. A/10;
LOTTO 3 Piena proprieta della seguente unitd immobiliare sita in XXXXXX (XX) XXX XXXXX XXXXXX
X:

- laboratorio_artigianale al piano terra e seminterrato distinto al Catasto Fabbricati

del Comune di xxxxxx al Foglio xxx particella xxx sub xx Cat. C/3 P.S1-T;

* % %

LOTTON. 1

Piena proprieta delle seguenti unita immobiliari site in  XXXXXX  (XX) XXX  XXXXXXXX

XXXXXXXXXXX SNC:

- residenza allo stato grezzo al piano secondo di immobile residenziale sito in XxXxXxxx_(xx)

XXX XXXXXXXX XXXXXXXXX SNC, distinta al Catasto Fabbricati del Comune di xxxxxx _al Foqglio

XXX Mappale xxxx sub xx , Unita in corso di costruzione cat. F/3;

- autorimessa allo stato grezzo al piano interrato di immobile residenziale sito in XXXxXXX (Xx)

XXX XXXXXXXX XXXXXXXXXXX SNC distinta al Foglio xxx Mappale xxxx sub x Unita in corso di

costruzione cat. F/3;

- Area Urbana di mqg. 366 (piena proprieta) in XXX XXXXXXXX XXXXXXXXxX distinta al Catasto

Fabbricati al Foglio xxx mappale xxxx Cat. F1;

- Area Urbana di mqg. 14 (piena proprietd) in XXX XXXXXXXXX XXXXXXXXxXX distinta al Catasto

Fabbricati al Foglio xxx mappale xxxx Cat. F1:

Quota di proprieta di 10401/5000 di Area Urbana di mg. 38 in XXX XXXXXXXXX XXXXXXXXXXX

distinta al Catasto Fabbricati al Foglio xxx mappale xxxx Cat. F1;

* % *

CONSISTENZA E UBICAZIONE IMMOBILI-LOTTO 1
Il compendio immaobiliare in oggetto e costituito dall'intera proprieta di:

- appartamento al grezzo al piano secondo con accesso indipendente da scala privata interna al
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piano terra, oltre ad una autorimessa al piano interrato di edificio condominiale ad uso residenziale
sito in Comune di Xxxxxx , localitd XXXXXX, XXX XXXXXXXX XXXXXXXXXXX SNC. Fanno parte del
compendio anche delle aree urbane di cui due in piena proprieta (F. xxx M. xxxx di mq. 14, Foglio
xxx mappale xxx di mg. 366) ed una in quota di proprieta 10401/5000 (F. xxx mappale xxxx di mq.
38), costituenti aree private di uso pubblico oggetto di cessione al Comune di XXXXxXX a
completamento delle opere di urbanizzazione previste da specifico progetto di scheda n. xx sub
comparto x e relativo collaudo.

L'edificio condominiale che comprende le unita immobiliari oggetto di esecuzione, € inserito
allinterno di un quartiere residenziale di pregio a poca distanza dal centro storico della citta,
(cintura centrale) ed ha n. tre piani fuori terra oltre ad un piano interrato e risulta realizzato in forza
di un permesso del xxxx e successivi titoli abilitativi fino al xxxx. E' attualmente pressoché
completato ad esclusione delle due unita immobiliari oggetto di esecuzione che si presentano al
grezzo, oltre ad alcune opere di urbanizzazione successivamente meglio descritte con aree da
cedere al Comune di xxxxxx come da obblighi di convenzione di comparto urbanistico (scheda xx
sub comparto Xx).

Il compendio immobiliare & costituito come da planimetrie allegate ai titoli autorizzativi come
segue:

- (alloggio al grezzo piano secondo). L'ingresso avviene al piano terra da scala privata
indipendente accessibile da piccola corte in proprieta. L'alloggio € costituito per quanto riguarda la
zona giorno da un ampio soggiorno di mq. 39,50, una cucina in ambiente separato di mq. 11,09, e
da un bagno di mqg. 4,74 con antibagno di mqg. 1,84, e per quanto riguarda la zona notte, da due
stanze da letto entrambe con bagno accessibile dall'interno della stanza, di cui una matrimoniale di
mqg. 15,86 e bagno di mg. 4,36 e l'altra singola di mqg. 10,54 con bagno di mg. 3,63. Nella zona
notte é previsto anche un ripostiglio di mq. 1,23. Dal soggiorno si accede a due terrazzi di cui uno

sul lato nord ovest di mqg. 12,45 (vi si accede anche dalla cucina) ed uno sul lato sud est di mq.
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5,95. La stanza da letto matrimoniale si affaccia ad un terrazzo di mqg. 5,70 mentre quella singola si
affaccia ad un terrazzo di mq. 12,45. L'accesso al soggiorno € previsto anche da vano ascensore
collegato con il piano interrato.

- (autorimessa al grezzo piano interrato) Si accede all’autorimessa attraverso rampa comune
carrabile posta sul lato est del complesso condominiale Su XXX XXXXXXXXX XXXXXXXXi. L’autorimessa
ha superficie interna di mq. 35,27 ed é collegata anche ad un bagno di mqg. 4,10 e ad un vano
ripostiglio di mq. 4,80. Dall'autorimessa si accede anche al vano scale privato per raggiungere
I'alloggio al piano secondo oltre che ad un vano ascensore sempre collegato con Il'alloggio del
piano secondo.

- (aree urbane) Le aree urbane che fanno parte del compendio di cui due in piena proprieta di mq.
366 e mg. 14 ed una in quota di proprieta di 10401/5000 di mg. 38 costituiscono aree oggetto di
opere di urbanizzazione in gran parte realizzate, ma ancora da completare a carico
dell'aggiudicatario come previsto dal progetto delle opere di urbanizzazione allegate al PdC
XXIXxxx (attualmente sono stati realizzati i sottoservizi e parte della pista ciclopedonale restano da
eseguire i lavori di sistemazione del terreno, completamento della pista ciclipedonale e relativa
pavimentazione in porfido, installazione di 2 pali per la pubblica illuminazione, posa degli elementi
di arredo urbano e completamento delle piantumazioni). Al completamento di dette opere con
successivo collaudo, le aree andranno cedute al Comune di XXXXXX.

Superficie reale del compendio immobiliare (comprensiva di muri esterni e muri di confine con altre

proprieta al 50%):

(alloggio P.T° vano scale) mq.10,68
(cortile P.T.) mg. 4,00
(alloggio P.1° vano scale)  mq.10,68
(alloggio P. Secondo): mqg. 132,66

(Terrazzi p.2°): mgq. 43,00
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(autorimessa p. interrato)  mq. 64,64

Superficie commerciale del compendio immobiliare (comprensiva di muri esterni € muri di confine con

altre proprieta al 50%):

(alloggio P.T° vano scale) = mq.10,68x100%= mg. 10,68
(cortile P.T.) mg. 4,00 x50%= mg. 2,00
(alloggio P.1° vano scale) = mq.10,68 x100%=  mgq. 10,68
(alloggio P. Secondo): mg. 132,66 x 100%= mg. 132,66
(Terrazzi p.2°): mgq. 43,00 x 50%=  mg. 21,50
(autorimessa p. interrato)  mq. 64,64 x 50%=  mgq. 32,32
TOTALE SUP COMMERCIALE alloggio MQ. 177,52
TOTALE SUP COMMERCIALE autorimessa MQ. 32,32
TOTALE SUP. COMMERCIALE MQ. 209,84

* % %

IDENTIFICAZIONE CATASTALE - LOTTO 1

Dalle verifiche effettuate presso I'’Agenzia delle Entrate di Ravenna — Ufficio Catasto Fabbricati, gli
immobili oggetto di stima, risultano cosi identificati:

a) Catasto Fabbricati del Comune di xxxxxx (v. allegato 4):

intestatd @ XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXXX XXX con sede in  XXxXxx (xX)

(C.F . XXXXXXXXXXXXXXX);

- Foglio xxx, Particella xxxx, sub x — Categoria F/3—xxxxxx xxxxxxxxxx SNC Piano S1- proprieta 1/1;

- Foglio xxx, Particella xxxx, sub xx — Categoria F/3—xxxxxx xxxxxxxxx SNC Piano S1-T-1-2- proprieta
1/1;

- Foglio xxx, Particella xxxx, — Categoria F/1 — consistenza 366 mg. —XXXXXX XXXXXXXXXX P.T. -

proprieta 1/1;
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- Foglio xxx, Particella xxxx, — Categoria F/1 — consistenza 14 mg. —XXXXXX XXXXXXXXX P.T. - proprieta
1/1;
- Foglio xxx, Particella xxxx, — Categoria F/1 — consistenza 38 mg. —XXXXXX XXXXxxx P.T. -
proprieta 10401/50000;
* k%
CONFORMITA’ DELLO STATO DI FATTO CON LE PLANIMETRIE E DATI CATASTALI -
LOTTO 1
Le planimetrie catastali non risultano presentate in quanto trattasi di u.i. al grezzo relativamente al
sub x (autorimessa al piano interrato) e sub xx (alloggio al piano secondo con accesso al piano
terra). Presso I'agenzia delle Entrate di xxxxxxx € stato reperito solo I'Elaborato Planimetrico che
identifica i sub delle u.i. al grezzo di cui sopra e le aree urbane oggetto di futura cessione al
Comune di xxxxxx, ed & possibile affermare che il suddetto elaborato & corrispondente allo stato

dei luoghi.

CONFINI- LOTTO 1

Premesso che le ragioni si riferiscono alla situazione catastale in atti al momento della visura ed alcune
potrebbero quindi essere diversi ovvero loro aventi causa, e che per I'immobile condominiale in oggetto
esiste agli atti 'Elaborato Planimetrico prot. RAOOxxxxx del xx.xx.xxxx dal quale si desume quanto
segue:

- il sub xx della particella xxxx (alloggio al grezzo ai piani T-1-2) confina al piano terra (vano scale) a
nord/est con ragioni del sub xx (alloggio di altra proprietd),a sud/ovest con ragioni del sub x, con la
futura via xxxxx i a nord ovest, al piano primo (vano scale) con il sub xx su tutti i lati;

- il sub x della particella xxxx (autorimessa interrata) confina a sud/ovest con ragioni del x (autorimessa)

a sud/est con area di manovra comune BCNC sub x;

* % %
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CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE E QUANTO
PIGNORATO - LOTTO 1
| dati catastali corrispondono a quanto indicato nell'atto di Pignoramento Art.512/XX.XX.XXXX
verbale di pignoramento immobili (atto giudiziario dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di

XXXXXXX del XX XX.XXXX rep.XXXX)

* % %

PROPRIETA —-LOTTO 1

| beni oggetto di esecuzione risultano intestati da un punto di vista catastale, da visura in data del
12/019/2023 a: XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXXX XXX. 0N sede in XXXXXX (XX) (C.F.XXXXXXXXXXXX).
Nella certificazione notarile XXXXxxX XXXXXXX notaio in xxxx, datata xx.xx.xxxx, redatta su incarico del
procedente, la proprieta veniva indicata analogamente relativamente ai terreni acquisiti (su cui & stato
successivamente edificato I'immobile condominiale di XXX XXXXXXXX XXXXXXXXXX ) COn atto notaio XXXXXX
XXXXXX A XXXXXX XXXXXXXXX rep. n. XXXX raccolta n. Xxxx registrato a xxxxxx (xx) il XxX.Xx.xxxx al n. xxx e
trascritto a XXXXXXXXX il XX.XX.XXXX @i N.XX.XXX/X.XXX.
Nell’atto di provenienza notaio XXxXx XXXXXX di XXXXX XXXXXXX rep. n. XXxx raccolta n. xxx registrato a
XXXXXX (XX) il XX.XX.XXXX al n. XxXx e trascritto a XxXxxXxxxx il XX.XX.XXXX ai n. XX.XXX/X.XxX reperito dal
sottoscritto all’Archivio Notarile di xxxxxxX, la proprieta veniva individuata analogamente.

* k% %

SITUAZIONE OCCUPAZIONALE - LOTTO 1

Alla data del sopralluogo, avvenuto in data 05.09.2023 gli immobili oggetto del compendio della

procedura risultano liberi.

* % %

ESISTENZA DI PARTI COMUNI E SERVITU' - LOTTO 1
Dalla lettura dell’atto provenienza del bene (allegato xxx) notaio XXxxx XXXxX di XXXXX XXXXXXXX rep.

Nn. XXXX raccolta n. xxx registrato a xxxxx (Xx) il xXX.xX.xxxx al n. Xxx e trascritto a XXxxxXxxx il
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XX XX XXXX al n. XX.XXX/X.XxX, relativo a terreni su parte dei quali & stato realizzato I'immobile
residenziale condominiale di cui gli immobili in esecuzione fanno parte, si rileva quanto segue:
“detti appezzamenti di terreno vengono conferiti nella costituenda societa in pieno ed assoluto dominio e
possesso, nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano a corpo e non a misura e comprensivamente a
tutte le relative aderenze, pertinenze, sovrastanze, azioni, ragioni, usi e diritti inerenti, servitu attive e
passive se vi sono e come sono, impianti tutti di ragione padronale.”
Per quanto riguarda le parti comuni degli immobili oggetto del compendio immobiliare del Lotto 1, si
rimanda all’Elaborato Planimetrico agli atti allAgenzia delle Entrate Catasto Fabbricati e riportato
nell’allegato xx, nel quale si evidenziano:
- sub x (B.C.N.C rampa ed area di manovra ai sub X,X,XX,XX,XX);
* k% %

VINCOLI - LOTTO 1(quesiti X-X-X-XX)
Non vi sono ulteriori vincoli apparenti, salvo quanto espresso dagli strumenti urbanistici vigenti e dal
Permesso di Costruire Trasformazioni Urbanistiche ed Edilizie n. xx del xx.xx.xxxx (prot. edilizio istanza
xxxx del xx.xx.xxxx) per I'esecuzione di: “Costruzione di Fabbricato residenziale a n. 3 alloggi in
attuazione alla scheda di PRG n. xx “Area XXX XXXXXXXX XXXXXXXXXX".
In particolare, fermo restando le attuali variazioni degli strumenti urbanistici, considerando che gli
immobili sono ancora allo stato grezzo, e che dovranno essere completati a cura dell'aggiudicatario,
risultano vincolanti le prescrizioni del suddetto PDC n. xx del xx.xx.xxxx (v. allegato xx°) e successive
varianti ed in particolare:

“ le_agibilita_anche se temporanee, con eventuale procedura di auto collaudo e/o asseverazione,

potranno essere acquisite solo dopo la realizzazione e I'attuazione di tutti gli interventi di tipo ambientale:

alberature, laminazione, raccolta acque, nonché la realizzazione e l'attuazione di tutti gli interventi

finalizzati al risparmio energetico (impianti fotovoltaici, pannelli solari ecc.). | lavori di cui al presente

permesso di costruire, sulla base del progetto approvato ed eventuali € successive varianti, dovranno in
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* % %

PROVENIENZA DEL BENE - LOTTO 1
Con atto di conferimento in societa a rogito Dr. XXXxx XXXXX di XXXXXX XXXXXXXX in data XX.XX.XXXX
rep.Xxxx/xxx registrato a xxxxxx in data xx.xx.xxxx al n.xxx mod. 1" e trascritto in data XX.XX.XXXX
art.xxxxx si costituisce una Societa a Responsabilita Limitata fra XXXXX XXXXXX, XXXXX XXXXXXX,
XXXXX XXXXXXX € XXXXXX XXXXXXXX . XXXXX XXXXXXXX conferisce nella societa appezzamento di
terreni agricoli siti in XXXXXX Prospiciente Xxx XXXXXXXX XXXXXXXXX € XXX XXXXXXX XXXXXXXXXX (beni
personali). Su detti terreni & stato edificato I'immobile di cui i beni oggetto del compendio fanno

parte.

* k%

ATTI PREGIUDIZIEVOLI - LOTTO 1
Dalle ispezioni svolte presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di xxxxxxx, risultano quale
aggiornamento della certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale agli atti, con
validita fino al xx.xx.xxxx, fermo restando quindi quanto gia rilevato in detto certificato, le seguenti

trascrizioni ed iscrizioni (v. allegato 3 ispezioni ipotecarie), relative agli immobili:

- Foglio xxx, Particella xxxx, sub x — Categoria F/3— xXxxxxxx Xxxxxxxxxx SNC Piano S1- proprieta
1/1;

- Foglio xxx, Particella xxxx, sub xx — Categoria F/3—XXXXXXXX XXxxxxxxx SNC Piano S1-T-1-2-
proprieta 1/1;

- Foglio xxx, Particella xxxx, — Categoria F/1 — consistenza 366 mg. —XXXXXXXX XXXXXXXxX P.T. -
proprieta 1/1;

- Foglio xxx, Particella xxxx, — Categoria F/1 — consistenza 14 mg. — XXXXXXXX XXXXXXXXXX P.T. -
proprieta 1/1;

- Foglio xxx, Particella xxxx, — Categoria F/1 — consistenza 38 mg. —XXXXXXXX XXXXXXXXXXX P.T. -
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proprieta 10401/50000;

TRASCRIZIONI

Non vi sono aggiornamenti rispetto a quanto citato nel certificato ipotecario speciale.
ISCRIZIONI
Non vi sono aggiornamenti rispetto a quanto citato nel certificato ipotecario speciale.
A parere dello scrivente e fermo restando ogni verifica e controllo a cura del rogitante, appaiono

quali atti pregiudizievoli:

Iscrizioni

Art.XxXxx/Xx.xx.xxxx volontaria (mutuo fondiario)

A favore XxxxxXX XXXXXXXXXXX XXXXXXXXX X XXXXXXXXX X XXKXXKX XXX XXXX  C.f.0 XXXXXXXXXxX domicilio ipotec.

eletto in XXXXXX XXX XXXXXXX XXXXXX ,XX

A CariCO XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXXX XXX sede XXXXXX
Iscriz. € x.xxx.000,00 Sorte € xxx.000,00 durata anni xx
Grava in Faenza F.xxx M.XXxx/X-X-X-X

. Annotamento art.xxx/xx.xX.Xxxx quietanza e conferma: scadenza xX.XX.XXXX
Annotamento art.xxx/xx.xx.xxxx proroga del periodo di ammortamento: il periodo di pream-
mortamento € stato proragato fino al XX.XX.XXXX
. Annotamento art.xxx/xx.xx.Xxxx restrizione: si cancella dal F.xxx M.xxxx/xx e quota 196/1000 del
F. XXX M.XXXX
. Annotamento art. XxxXx/xxX.xx.xxxx restrizione: si cancella dal F.xxx M.XXXX/XX-XX-XX.
Art. xxx/xx.xx.xxxx volontaria (apertura di credito) 1" grado

A favore XxXxXXXX XXXXXXXXXXX XXXXXXXXX X XXXXXXXKXX X XXXXKXX XXX XXXX  sede XXXXXX
c.f.2 xaxxxxxxxx domicilio ipotec. eletto in XXXXXX XXXXX XXXXX XXXXXXX,XX

a CariCo XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXXX XXX sede XXXXXX

Iscriz. € xx0.000,00 Sorte € xx0.000,00

Grava in xxxxx F.xxx M.x/xx e F.xxx M. XXx/xx.

o Art.xxxx/xx.xx.xxxx giudiziale (D.I. Trib. XX rep.xxxx/xxxx)
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A favore XxXxXxXXXX XXXXXXX N. XXXXXXX  XX.XX.XXXX
domicilio eletto in XXXXXX X.XX XXXXXXX ,XXX C/0 AVV. XXXXXX XXXXXXX

A CariCo XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXXX XXX sede XXXXXX

Iscriz. € xx.000,00 Sorte € xx.xxx,00

Grava in xXxXxxxx F.xxx M.xxx/X-X; F.xXX M.XXXX/X-XX; F.XXX M.XXXX-XXXX; F.XXX M.XXX/XX;
quota 10401/50000 del F.xxx M.XxXX.

Art.XXxXx/Xx.xx.xxxx giudiziale (D.l. Trib. XX rep.XxXxx/Xxxx)

A favore XX XXXXXX XXXXXX XXXXXX XXXXXXX XXX. sede XXXXXX C.f.; XXXXXXXXX

domicilio eletto in XXXXXX X.XX XXXXXXXX ,XX C/0 AVV. XXXXXXXX XXXXXXXX

a CariCo XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXXX XXX Sede XXXXXX
Iscriz. € x0.000,00 Sorte € x0.000,00

Grava in Xxxxxxx F.xxx M.xXxX/X-X; F.XXX M.XXXX/X-XX; F. XXX M. XXXX-XXXX; F.XXX M.XXX/XX;

guota 10401/50000 del F.xxx M.xXxxXx.

ATt XXXX/Xx.xx.xxxx giudiziale (D.I. Trib. XX rep.XxXxXx/Xxxx)

A favore XxXxxx XXXXXXXX XXXXXXXX sede Faenza c.f.: XXXXXXXXXX

domicilio eletto /0 XXXXXX XXXXXXX XXXXX

A Carico XXXXXX XXXXXXXX XXXXXXXX XXX sede XXXXXX

Iscriz. € xx.000,00 Sorte € xx.xxx,00

Grava in XxxxxxX F.xxXx M.xXxx/X-X; F.XxX M.XXxX/X-xX; F.xxx M.xxxx; F.xxx M.xxxx (foglio indicato
errato — il foglio giusto e xxx); F.xxx M.xxx/xx; quota xxxxxx/50000 del F.xxx M.xxxx. Annotamento
art. xxx/xx.Xx.Xxxx restrizione: si cancella dal F.xxx M.x/xx

Trascrizioni pregiudizievoli

Art.xxx/xx.xx.xxxx verbale di pignoramento immobili

(atto giudiziario dell'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di xxxxxxx del XX.XX.XXXX rep.xxxx)

A favore XXxXXXXXX XXXXXXXXXXXX XXXXXXXKXX X XXXXKXXKXXK X XXXKXXK XXX XXXX. sede XXXXXXXX
C.T.7 XXXXXXXXX
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a Carico XXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXXX XXXX| sede Faenza
Grava in Faenza F.xxx M.xxx/x-X; F.xxXX M. XXXX.XXXX; F.XXX M.XXXX-XXXX; F.XXX M.XXX/XX;
guota xxxxx/50000 del F.xxx M.xxxXx.

* % %

REGIME FISCALE -LOTTO 1

Fermo restando ogni verifica da parte del rogitante, la vendita del bene oggetto della presente
procedura scontera la tassazione per i trasferimenti immobiliari da persone giuridiche, e comunque
sara soggetta a tassazione prevista per legge anche in ragione del regime fiscale applicabile
allacquirente come previsto dal D.L. n. 223/06 convertito in Legge 248/06 aggiornato dal D.L.

22.06.2012 n. 83.

* % %

INDAGINE AMMINISTRATIVA —LOTTO 1

Dall'indagine eseguita presso gli uffici competenti del Servizio Sportello Unico per I'Edilizia

dell’'Unione della Romagna xxxxxxxx sono stati reperiti i seguenti documenti amministrativi relativi

all'immobile da stimare (V. allegato xxa):

- Permesso di Costruire n. xx del xx.xx.xxxx (Prot. ed. istanza xxxx del XX.XX.XXXX):
“costruzione di fabbricato residenziale a n. 3 alloggi in attuazione alla scheda di PRG n. xx
area Xxx XXXXXXXX XXXXXXXXXX " rilasciato a XXXXXXXX XXXXXXXXX X.X.X.

- DIA prot. n. xxxxxx del xx.xx.xxxx " variante in corso d’opera ”;

- SCIA prot. n.xxxxx del xx.xx.xxxx "variante in corso d’opera ”;

- SCIA prot. n.xxxxx del xx.xx.xxxx ”variante in corso d’opera ”;

- SCIA prot. n.xxxxx del xx.xx.xxxx "variante in corso d'opera ”;

- SCIA prot. n.xxxxx del xx.xx.xxxx ”variante in corso d’opera ”;

- SCIA prot. n.xxxx del xx.xx.xxxx"”variante in corso d'opera ”;

- SCEA prot. xxxx del xx.xx.xxxx “Segnalazione certificata di conformita edilizia ed agibilita
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dell'aggio civ. x (altra proprieta non oggetto di valutazione)”

- SCEA prot. xxxxx del xx.xx.xxxx “Segnalazione certificata di conformita edilizia ed agibilita
dell'aggio civ. x (altra proprieta non oggetto di valutazione)”

- SCIA prot. n. xxxxx del xx.xx.xxxx ”variante in corso d'opera ”;

- SCEA prot. n. xxxxx del xx.xx.xxxx “Segnalazione certificata di conformita edilizia ed agibilita
dell'aggio civ. x (altra proprieta non oggetto di valutazione)”

Dal confronto tra i documenti visionati (con particolare riferimento a Permesso di Costruire n. xx

del xx.xx.xxxx e variante in corso d'opera SCIA prot. n. xxxxx del xx.xx.xxxx ), e lo stato di fatto

rilevato durante il sopralluogo svolto, si evidenzia quanto segue:

- L’alloggio ai piani terra e primo (vano scala interna) e piano secondo risulta completato nelle
parti esterne mentre é al grezzo all'interno. Sono ancora da realizzare gli impianti sia quello
elettrico che quello termico (risulta realizzato ma da completare I'impianto di scarico idraulico), i
massetti, i pavimenti di tutti gli ambienti compreso il vano scale dal piano interrato al piano
secondo, gli intonaci interni, i rivestimenti, gli infissi esterni (sono state installate solo le
persiane esterne ed i controtelai interni), le porte interne (sia ad anta che scorrevoli),
I'elevatore previsto di collegamento tra il piano interrato ed il piano secondo (attualmente esiste
solo il vano in muratura al grezzo), i parapetti dei balconi lato sud est, il portoncino d'ingresso
esterno, la pavimentazione e la recinzione sul cortiletto difronte all'ingresso;

- L’autorimessa al piano interrato € anch’essa allo stato grezzo in quanto mancano ancora
massetti e pavimenti, intonaci interni, impianti (elettrico e idraulico);

- In merito alle opere di urbanizzazione previste dal sopracitato Permesso di Costruire n. xx del
XX.XX.XXXX risultano realizzati i sottoservizi e parte della pista ciclopedonale.

Restano ancora da eseguire i lavori di sistemazione del terreno compresa, completamento
della pista ciclipedonale e relativa pavimentazione in porfido, installazione di 2 pali per la

pubblica illuminazione, posa degli elementi di arredo urbano e completamento delle
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piantumazioni.

L'aggiudicatario, al fine di poter presentare l'istanza di Segnalazione Certificata di Conformita

edilizia _ed agibilita, dovra provvedere alla al completamento delle opere mancanti (anche in

variante a quanto indicato nella SCIA prot. n. xxxxx_del xx.xx.xxxx _ma_con I'obbligo poi di

presentare una nuova SCIA di variante finale) sia relativamente all'immobile residenziale (alloggio

€ autorimessa), sia relativamente alle opere di urbanizzazione previste dal PDC n. xx del

XXXXXXXX e come specificato nella Convenzione Edilizia Trascritta a Ravenna al n. xxxx del

XX XX.XxxX_a favore del Comune di xxxxxx, provvedere al collaudo delle stesse e successiva

cessione gratuita delle aree interessate e distinte al Catasto Fabbricati al Foglio xxx, mappali xxxx-

XXXX-XXXX.

Relativamente ai costi da sostenere ne verra tenuto conto in sede di valutazione del bene.

L'aggiudicatario potra comunque, ricorrendone le condizioni di legge, accedere ad eventuali
sanatorie per violazioni anche non rilevate, ai sensi del T.U. di cui al D.P.R. 06.06.2001 n. 380,
della Legge 47/85 nonché della L.R. 23/2004 e successivi aggiornamenti e modificazioni.

* k% %

IDONEITA’ ALL'USO - LOTTO 1

L'idoneita all'uso e conseguente al completamento delle opere come descritto al punto precedente.

* k% %

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA DEL LOTTO-LOTTO 1
Non necessario per I'immobile in oggetto.
* k% %
DESCRIZIONE DEL BENE - LOTTO 1

STRUTTURA PORTANTE:

L’edificio condominiale di cui il compendio in oggetto fa parte, ha struttura portante in cemento

armato gettato in opera. | solai intermedi sono in latero cemento mentre il solaio di copertura & in
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legno tipo lamellare. L’interrato ha struttura portante in cemento armato gettato in opera.

FINITURE ESTERNE (v. doc fotografica allegato x)

Le pareti esterne, dell’edificio condominiale sono con rasatura su cappotto effetto intonaco di cui in
parte con effetto fugato colore grigio ed in parte effetto liscio colore bianco.

Gli infissi esterni degli alloggi del condominio sono in sono in PVC di colore bianco con
vetrocamera ed il sistema di oscuramento é costituito da persiane in alluminio di colore bianco.
(nell’alloggio al piano secondo oggetto di valutazione sono presenti solo gli scuri esterni mentre
mancano gli infissi).

| parapetti dei balconi sono in parte in muratura con la stessa finitura della facciata ed in parte in
vetro (nell'alloggio al piano secondo manca la parte in vetro del parapetto su quelli lato sud-est).

Il tetto & piano con rivestimento in alluminio grigio che ricopre tutto lo spessore del solaio
compreso l'intradosso ed i pluviali discendenti sono in lamiera verniciata di colore bianco.

Le recinzioni sono in ferro zincato e verniciato di colore bianco, montate su muretti intonacati

anch’essi di colore bianco.

Le finiture esterne dell’edificio principale risultano in buono stato di manutenzione.

FINITURE INTERNE.(v. doc fotografica allegato x)

Gli interni dell'alloggio al piano secondo compreso il vano scale dal piano interrato al piano

secondo ed anche dell’'autorimessa sono completamente al grezzo.

- Sono ancora da realizzare gli impianti sia quello elettrico che quello termico (risulta realizzato
ma da completare I'impianto di scarico idraulico), i massetti, i pavimenti di tutti gli ambienti
compreso il vano scale dal piano interrato al piano secondo, gli intonaci interni, i rivestimenti,
gli infissi esterni (sono state installate solo le persiane esterne ed i controtelai interni), le porte
interne (sia ad anta che scorrevoli), I'elevatore previsto di collegamento tra il piano interrato ed
il piano secondo (attualmente esiste solo il vano in muratura al grezzo), i parapetti dei balconi

lato sud est, il portoncino d’'ingresso esterno, la pavimentazione e la recinzione sul cortiletto
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difronte all'ingresso;
* % *
SPESE DI GESTIONE E MANUTENZIONE DELL'IMMOBILE — LOTTO 1

L'immobile in oggetto fa parte di un “mini condominio” che non risulta legalmente costituito in
guanto composto da sole quattro unita residenziali.
Di fatto non ci sono spese condominiali rilevanti in quanto non ci sono parti comuni se non la
rampa di accesso all'interrato mentre gli ingressi sono tutti privati.
Le uniche spese condominiali sono riferibili all'illuminazione della rampa del piano interrato e
dell’antenna comune, allacciati presumibilmente ad un contatore intestato alla societa esecutata.
Di tale contatore non e stato possibile rilevare i consumi e nemmeno ricevere eventuali costi.

* % *

CONSISTENZA COMMERCIALE - LOTTO 1

Le superfici commerciali del compendio in oggetto sono state computate al lordo delle murature,
sulla base delle planimetrie allegate alle pratiche edilizie autorizzate e ragguagliate in base alle
percentuali comunemente usate:
ALLOGGIO PIANO TERRA-PRIMO-SECONDO E AUTORIMESSA PIANO INTERRATO

Superficie commerciale del compendio immobiliare (comprensiva di muri esterni e muri di confine con

altre proprieta al 50%):

(alloggio P.T° vano scale) = mqg.10,68x100%= mq. 10,68
(cortile P.T.) mg. 4,00 x50%= mg. 2,00
(alloggio P.1° vano scale)  mq.10,68 x100%= mq. 10,68
(alloggio P. Secondo): mq. 132,66 x 100%= mg. 132,66
(Terrazzi p.2°): mq. 43,00 x 50%=  mg. 21,50
(autorimessa p. interrato)  mq. 64,64 x 50%= mq. 32,32

TOTALE SUP COMMERCIALE alloggio MQ. 177,52
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TOTALE SUP COMMERCIALE autorimessa MQ. 32,32
TOTALE SUP. COMMERCIALE MQ. 209,84
* ok *
STIMA DEL BENE -LOTTO 1

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene, della sua destinazione,

delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle risultanze delle indagini di mercato esperite

anche presso gli operatori settoriali di xxxxxx, confrontando le stesse con la Tabella dei valori

O.M.I del secondo semestre 2022, e con i valori riportati nel Rapporto Immobiliare 2022 della

F.ILM.A.A, il sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore commerciale del bene in

argomento, stimato a misura nell'ipotesi di immobile finito ed abitabile, detratti i costi necessari per

renderlo in questo stato e pil precisamente:

- Completamento opere interne mancanti descritte ai punti precedenti determinate in maniera
forfettaria sulla superficie commerciale;

- Completamento opere di urbanizzazione come da prescrizioni e obblighi di convenzione nei
confronti del Comune di xxxxxx determinate in maniera forfettaria in ragione delle opere
mancanti precedentemente descritte;

- Spese tecniche determinate in maniera forfettaria e necessarie per: pratiche edilizie di
completamento opere e/o varianti, pratiche catastali, collaudi di opere pubbliche, pratiche
istanza fine lavori ed agibilita, spese notarili per cessione al Comune di xxxxxx di aree private
di uso pubbilico.

Cio stante, considerando in particolare la posizione di pregio in cui si trova I'immobile, il contesto,

l'etd recente dellimmobile, la qualita, lo stato di conservazione dellimmobile e quantaltro

pertinente alla stima, si assume come valore unitario il prezzo di €/mq 2.200,00. (N.B. da indagini

di mercato il valore unitario sulla superfice commerciale risulta superiore al valore O.M.I. del

secondo semestre 2022- Zona B1 - Centrale Cintura Centro Storico che per abitazioni civili di tipo
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normale pari ad € /mqg. 1.550,00 come valore massimo e minimo €/mq. 1.250,00, mentre il valore
del Rapporto Immobiliare F.I.M.A.A del 2022 riporta per edifici residenziali nuovi o ristrutturati un
valore minimo di €/mq. 1700,00 ed un valore massimo di €/mq. 2.500,00).
Le aree urbane in piena proprieta distinte al foglio xxx mappale xxxx di mg. 366,00 e mappale xxxx
di mqg. 14,00 e I'area urbana in proprieta in ragione di 10401/50000 distinta al foglio xxx mappale
xxxx di mqg. 38,00, non hanno alcun valore, in quanto trattasi di aree da cedere gratuitamente al
Comune di xxxxxx a completamento ed avvenuto collaudo delle opere di urbanizzazione, come
previsto da Convenzione allegata al PDC n. xx del xx.xx.xxxx a favore del Comune di XXXXXX
allegata
* k%

DEPREZZAMENTI-LOTTO 1
Al valore cosi ottenuto, anche secondo quanto previsto dall’art. 568c.p.c, si operano le previste
detrazioni, qualora pertinenti ed in particolare:

- Relativamente allo stato d'uso e di manutenzione, nonché alle stesse particolari

caratteristiche dell'immobile, visto che I'immobile pud ritenersi compreso nello stato
conservativo normale a cui si riferiscono i valori di riferimento assunti, a tale fine quindi,
considerando in particolare I'epoca di costruzione e le caratteristiche dell'immabile, si ritiene
opportuno non applicare alcun deprezzamento.

- Relativamente allo stato di possesso, ai vincoli ed agli oneri giuridici non eliminabili nel

caso di procedimento esecutivo, fermo restando che I'immobile sara in ogni caso trasferito

nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, considerando che I'immobile e libero, si ritiene
opportuno non applicare alcun deprezzamento.

- Relativamente all’'assenza di garanzie per eventuali vizi del bene venduto (nonché anche

per le stesse modalita di vendita) verra infine operata una detrazione del 10% del valore;

* k %
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CONTEGGI DI STIMA —-LOTTO 1
Il piu probabile valore di mercato del bene oggetto di stima sopra descritto, viene pertanto
determinato come segue:
a) ALLOGGIO (piano terra, primo e secondo e autorimessa piano interrato)
Totale superficie commerciale mq. 209,48 €/mq 2.200,00= € 460.856,00

- Detrazione costi per completamento opere interne

Mg. 209,48x€/mg. 700,00 € - 146.636,00
restano € 314.220,00
- Detrazioni per completamento opere di urbanizzazione € - 40.000,00
restano € 274.220,00
- Detrazioni spese tecniche e notarili € - 20.000,00
- restano € 254.220,00

- Detrazione per assenza di garanzie per vizi e

per le modalita di vendita del bene (-10%) € - 25.422,00
restano € 228.798,00
Valore dell'immobile arrotondato per eccesso € 229.000,00

RIEPILOGO -LOTTO 1

Il piu probabile valore di mercato degli immobili da inserire nel bando viene quindi determinato
come segue:
LOTTO 1: VALORE DI MERCATO delle seguenti unita immobiliari:
- Foglio xxx, Particella xxxx, sub x — Categoria F/3— xxxxxxxx xxxxxxxx SNC Piano S1- proprieta 1/1;
- Foglio xxx, Particella xxxx, sub xx — Categoria F/3— XXXXXXxX XxxxxxxX SNC Piano S1-T-1-2-

proprieta 1/1;
- Foglio xxx, Particella xxxx, — Categoria F/1 — consistenza 366 mg. — XXXXXXXX XXXXXXXX P.T. -

proprieta 1/1;
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- Foglio xxx, Particella xxxx, — Categoria F/1 — consistenza 14 mg. — XXXXXXXX XXXXXXXX P.T. -
proprieta 1/1;

- Foglio xxx, Particella xxxx, — Categoria F/1 — consistenza 38 mg. — XXXXXXXX XXXXXXXX P.T. -
proprieta 10401/50000;

EURO 229.000,00 (duecentoventinovemila/00)

* % %

LOTTON. 2

Piena proprieta delle sequenti unita immobiliari Site in XXXXXX (XX) XXX XXXXXX XXXXX CiV. X

e Civ. Xx:

- Ufficio al Piano Terra distinto al Catasto Fabbricati del Comune di xxxxxx al Foglio xXxX

particella xxx sub x Cat. A/10 — XXX XXXXXXX XXXXX CiV. X ;

- Ufficio al Piano T-1-2 distinto al Catasto Fabbricati del Comune di xxxxxxx al Foglio xxx

particella xxx _sub X Cat. A/10 XXX XXXXXXX XXXXX CiV.XX;

* % %

CONSISTENZA E UBICAZIONE IMMOBILI - LOTTO 2
Gli immobili facenti parte del presente Lotto 2 sono costituiti dall'intera proprieta di:
- ufficio al piano terra con accesso diretto dalla via principale Xxxxxxx Xxxxx civ. x e da ufficio ai
piani terra (ingresso) primo e secondo dotato di accesso indipendente sempre dalla via principale
XXXXXX XXXXX Civ. XX, e collegato al precedente del piano terra. | due uffici tra loro collegati
costituiscono l'intero edificio avente tre piani fuori terra ed in aderenza ad altri edifici di altra
proprieta, sito nel centro storico della citta di xxxxxx in zona di particolare pregio (v. allegato xx
Planimetrie).
(Ufficio piano terra Xxx XXXXXXXX XXXXX CiV. X)
L’ingresso avviene da porta a vetri ricavata da un piu grande serramento vetrato ed & costituito da

un unico ambiente di mg. 33,40 (suddiviso in due da una parete in arredo) oltre ad un antibagno di
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mg. 2,30 e bagno di mg. 3,50, entrambi privi di finestre verso I'esterno, ed un ripostiglio nel
sottoscala di 2,5 mq.

In prossimita dell'ingresso all’'ufficio si accede da un portale ricavato su muro interno della scala,
all’'ufficio di cui al civ. xx.

(Ufficio piano terra-primo-secondo/sottotetto) XXX XXXXXXX XXXXX CiV. XX)

L’'ingresso avviene da portoncino blindato posto sulla xxx xxxxxxx xxxxx al civ. xx, dal quale si
accede ad una scala con rampa ad L che sbarca in un disimpegno al piano primo di mq. 7,30. Dal
disimpegno si raggiungono due locali ad uso ufficio di cui uno affacciato su xxx XXXXxx XxXxx di
mgqg. 15,50 ed uno affacciato su lato interno (catastalmente indicato come archivio) di mqg. 14,50.
Dal disimpegno si raggiunge anche un bagno di mqg. 3,45 privo di finestre ed antibagno di mq.
1,90. Dal locale ad uso ufficio affacciato su xxx XXxXxX XXxXx si riprende una rampa di scala che
raggiunge un ambiente ad uso ufficio (catastalmente indicato come ripostiglio) con tetto in falda, un
locale ripostiglio sulla falda opposta del tetto di mg. 14,45 compreso un vano tecnico al suo
interno, ed un bagno di mg. 7,70 (indicato catastalmente come ripostiglio).

Superficie reale del compendio immobiliare (comprensiva di muri esterni e muri di confine con altre

proprieta al 50%):

(Ufficio P.T° civ.x):
P.T mg. 60,00

(Ufficio P.T-1°-2° civ. xX)

P.T. mq.7,20
pP.1° mg. 60
P.2°/sottotetto mq. 60
TOTALE SUP REALE MQ.187,20

Superficie commerciale del compendio immobiliare (comprensiva di muri esterni € muri di confine con

altre proprieta al 50%):
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(Ufficio P.T® civ.x):
P.T mg. 60,00 x 100%= mg. 60,00

(Ufficio P.T-1°-2° civ. xx)

PT. mq.7,20 X 100%=  mgq. 7,20
P.1° mg. 60,00x 100%= mgq. 60,00
P.2°/sottotetto mq. 60,00x50%= mg. 30,00
TOTALE SUP COMMERCIALE MQ.157,20

* k *

IDENTIFICAZIONE CATASTALE - LOTTO 2
Dalle verifiche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate di xxxxxxx — Ufficio Catasto Fabbricati, gl
immobili oggetto di stima, risultano cosi identificati:

a) Catasto Fabbricati del Comune di xxxxxx V. allegato x):

- intestato @ XXXXXXX XXXXXXXXXXX ~XXXXXXXXXXXXX XXX con sede in  XXXXXX (XX)
(C.F.xxxxxxxxx) - proprieta per 1/1;

- Foglio xxx, Particella xxx, sub x — Categoria A/10 — Classe 1 — consistenza 4.0 vani —
superficie catastale totale 84 mq - Rendita euro 950,28 — Via XXXXXX XXXXXX n. xx -Piano T-1-2-
proprieta 1/1;

- Foglio xxx, Particella xxx, sub x— Categoria A/10 — Classe 1 — consistenza 3.0 vani — superficie
catastale totale 51 mq - Rendita euro 712,71 — Via XXXXXXX XXXXX Nn. X -Piano T- proprieta 1/1,;

*x ok
CONFORMITA’ DELLO STATO DI FATTO CON LE PLANIMETRIE E DATI CATASTALI -
LOTTO 2

Le planimetrie catastali estratte al Catasto Fabbricati non risultano corrispondenti allo stato dei

luoghi e non sono pertanto conformi allo stato di fatto sulla base delle disposizioni vigenti in

materia in quanto, in sede di verifica sul posto dell'immobile pignorato, si sono riscontrate delle
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difformita fisiche e/o geometriche con lo stato autorizzato, che verranno successivamente meglio
descritte al punto INDAGINE AMMINISTRATIVA. Tali differenze sono comunque rilevanti ai sensi
della vigente normativa catastale (Circolare n. x del xx.xx.xxxx Prot. xxxxxx) e necessitano la
presentazione (a carico dell'aggiudicatario) di nuove planimetrie catastali in variazione di quelle
depositate all’Agenzia delle Entrate.
Sono fatte salve le tolleranze previste per legge.
* % *

CONFINI- LOTTO 2
Premesso che le ragioni si riferiscono alla situazione catastale in atti e che per I'immobile in oggetto
esiste agli atti I'estratto di Mappa dal quale si desume quanto segue:
- confine a nord con ragioni del mappale xxx;
- confine a sud con ragioni del mappale xx;
- confine ad est con la via XXXXXXX XXXXX;

- confine ad ovest con ragioni del mappale xx.

* % %

CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE E QUANTO
PIGNORATO — LOTTO 2
| dati catastali corrispondono a quanto indicato nell’atto di Pignoramento Art.XXx/XX.XX.XXXX
verbale di pignoramento immobili (atto giudiziario dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di

XXXXXX del XX.XX.XXXX rep.XXXX)

* % %

PROPRIETA —LOTTO 2
| beni oggetto di esecuzione risultano intestati da un punto di vista catastale, da visura in data del
XXIXXIXXXX @ XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX XXXXXXXXXXXX XXXX. con sede in XXXXXX (XX)
(C.F.XXXXXXXXXXX).
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Nella certificazione notarile XXXXXX XXXXXXX notaio in Xxxx, datata xx.xxX.xxxX, redatta su incarico
del procedente, la proprieta veniva indicata analogamente e con atto notaio XXxXxX XXXX di XXXXXXX
(xX) rep. n. X.xxxx del xxX.xx.Xxxx registrato e trascritto a XxXxXxxXxxX il XX.XX.XXXX ai Nn. XX.XXX/XX.XxX la
proprieta veniva individuata analogamente.
* k% %
SITUAZIONE OCCUPAZIONALE - LOTTO 2
Alla data del sopralluogo, avvenuto in data xx.xx.xxxx i due immobili ad uso ufficio tra loro

comunicanti, oggetto del compendio del LOTTO 2 risultano occupati dalla XXX.XXXXXXX XXXXXXXX

x.X.X in forza di contratto di locazione uso ufficio registrato a xxxxxx il XX.XX.XXXX serie XX n. XXxx
(v. allegato xx).

La data € antecedente a quella di Trascrizione del Pignoramento (Art.xxx/del XX.XX.XXxX) e

quindi come tale opponibile alla procedura esecutiva.

Dalla mail PEC ricevuta da Agenzia Entrate su richiesta del sottoscritto prot. Xxxxxx del XX.XX.XXXX
si rileva quanto segue: “ Il contratto in questione, avente ad oggetto una locazione per uso diverso
da quello abitativo, & giunto a naturale scadenza in data xX.XX.XXxxX senza che ne venisse
comunicata la proroga. Sulla base di alcuni elementi presenti in A.T., si presume che sia
comunque proseguito tra le parti.”

Di seguito si allega il contratto registrato:
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Professionisti con competenze affini ol Conduttori La cessione del Contrallo cosi come il
mutamenio dells destinazione Fuso mache parziale o fempotamesy, sono tassativamente vietati |
pena Ia risoluzione di dirinte del contratio @ noma dellan. 1456 del C.C._ 11 Conduttvre dichiar
che Fimmobile locato & wtilizzato per 1o svolgiments di attivith che compomano conati con
il pubblico. 11 Lecatore autonizzs il Conduttore od installare targhe indicative , purché conformi
ai regolamenti comunali,

3 - PIENA DISPONIBILITA' : Il Locarore garantigce lu plena ed escluxiva proprietd | libeni ¢
disponibilita delle unita immobiliari oggettosdel presemie-contratto ¢ fa loro libena da pesi, onerd,
sequestri ¢ pignoramenti o \':mnh di soria sull’ immobie pmmudmtvﬂhptnl Conduttore.

4 - CANONE DI L:‘.}C'AI.IDNE 11 camone anmoo di l-u:-r.-numw libermmente comvemun dalle

parti, da pagarsi in rate mensilt & di € 950,00 (euro novecentocinguania’00) olre ad  [VA nella

misurn dr legge, che il Condutiors & nhﬂ:llgn @ cormsponders a e bonifice bancario predso

- Henca di Credito tm:ruuw di TPEEEE  sede, [HAN TSR
entro il giono 5 di ogni mese, previo ricevimento di regolare fatturn. S1 specifica

chiec i Fm:t-: mnh‘mﬂn di Iocazione ha p-'.r n@-.gc.rr-:r 'h:m rmmnlr-h :lmrumml:., m_ﬂ_ ¥

L AGGIORNAMENTO CANONE D1 LOUAZIONE @ |l canonc potrd  c3sorc agpiomato
snmushnenie 8 decorrere dal secondo anno di- locarione, su richicsta scritta del T.ocatore in
accordo eon i) Condustore, nelts misura del 75% come previsto dail'an. 32 Legge 392/1978 solla
base della varimdone anmuale in aumento  dell'indice ultimo  Isar dei prezzi al consumo per le
tamighe degh opern) ed impiegati dispomibile sulla Gazzetta Ufficiale.

6 - MANCATO PAGAMENTO: 1) pagamento del canone o di quantalira devins, anche per
eneri soorssuri, nom potrd essere sospeso o ritandigo da pretese o ecceriond del Condutivee,
qualingue ne sis il tholo. |l mancato papimemo, anclie &l una sola razs del canone, decorsi 20
grom; dalla data di seadenza, nonche 'omesso pagamento di quant’altro dovato, ove di impono
pari 4 dué mensilith del canone, delerminerannd 14 fAsolutions & dirtte dél contratlored. |l
comsegmenhe raarcimento dei danni wi senst dellam. 1356 del CC.

7. STATO DELL' TMMOBRILE : [ Conduttore dichian Jt avere esaminato Fimmsobile oggetoo
della locazione , df averle wovao in buone st & manmenzione ¢ quindl adumo slluso
convenulo ¢ di prendédo in consegna ad ogni ¢ffetto con il ritiro delle chisvi . costituendosi da
quel momento custade del medesimo ¢ si obbliga a riconsegnarlo alla scadenza del  contratto
el stessn state, gabvo il pormale depoiimento d'uso. 11 Uncatore dichiara che | medesimi bem
sono esenti da vizl che possanoe pregiudicare |3 salule di coloro che svolgono lanivith ool locali, 1
locali £} consegnano tintepgiati ed in buono stato di manuvenzione, a norma deil'an. 1575 del
LU, e cosi dovranno essere riconsegnal salvo il normale deperimento dovuto all'uso. 1l Locatore
dichiara inolire che lNimmobile . a nomma con le vigenli norme, Sopsatiuttd antinfordnistiche, &
duotato di comae acnstiche alle pareti e di predisposirions per Pingrianto d'allarme

§ - ONERI ACCESSORI : Sono interamentc o carico del Conduttore  le spese inerenti le
fomiture di gas, ocqua ¢d energa eletnca, ¢he vermunno pogote dal Condutiore previs
infeatarione del contaton ¢ le spese di Qg ientale. Il Conduttore si impegna molire a
provvedere alla pulizia e contralio annal i i
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abalicata, tenendo spgiomata Papgosita fibeetio dell' impianto; sord fnoliee a carfcg del Conduttone
lospargo delle fosse biologiche da appaliare, ogni 2 ami circe @ Ditta specializzam.

¥« RIPARALIONL ORDINARIE: Bone & earco del Cenduttore le mparazionl i ordinona
mimttngione di ot agli astt. 1576 & 1609 C.c.. apli impianti acqua, luce e gas, sinitan, sermature,
chiavi, cardind, infissh, supesficie del murd e 3ofTil, manmene e postrelle §F pavimetadione =
mestimento. COmalors | Condutiore non i prowvveds jempestivamente, i1 Locatore poird
goetitidrel ] eseo, od il relativo coste dovrd essergli Aimborsato entro 30 giomi dall'dvvenut
npanidione. B wielats qualsias modifica, innovizione o lrasformazione i local Senza il
preventivio consense scnfto del ocatore fermo restando che ogni spresa, anchie se anlorizeata, jvi
cienprese gquelle relative alle pratiche amministrative che fssero necessarie, rimurrd sd integrale
carico del Conduriore e che gli evenneali lavori o le innovazioni o modificazioni , ove richiesto
dal Locatore, vermanng nimesse al fermine della locarione . sempre a cum ¢ spese del
Conduttore,  Ogni aggiunts che non possa casert (olta  scnren danncggisre i locali oggetio di
locaziont od ogni alira innovarione, pur aulorizraty resterh acquisita alla proprcid a titole
gratuito, Sond per intero & carico del. Conduttore twtth pli adeguamenti , apgiunte efo innovarioni
the nonne ermnande dovessero  imporre per o svolgimento dell'attivith cul & destinae la
pressmite locazione,

10- DEPUSITO CAUZIONALE : A garanria deliesatto adempimento di ogni abbligazione
contrattuale, il Condunore s impegna # rilasciare al Locatore alla firma del presente contratio un
deposito caugionale di € §.900,00 ( euro millenovecenio/00), pari 3 due mensitith del cancne,
non imputabile in conto pigioni & non produttive di inferessi, 1| deposito Couzionale  sard
restituito o termine della locozione, previa venfica dello stuto di nconsegnn dei locali ¢
delloaservanza di ogni obbligarione confrattuale

11 - CONCESSIONI E LICENZE AMMINISTRATIVE ¢ Il Locatore garaniizce che
limmobile locuo & In régols con e norme edilizie od urbanistiche & con lé norme ammindstrative
previsic per Fattivite esorcitata .

12 - ISPEZTONT DA PARTE REL LOCATORE - 1] sy alsimessa i veradite dell' brepokbile
oggeito del presente contratio, il Condutiore qualora non imeressato ull'scquisto dellimmobile,
¥ impegne 8 consentire 1o vigitn dell' immobile da parte di possibili acquirenli in prario da
arabiling. -

13 - SPESE )] REGISTRAZIONE @ Tutte le spese per [0 registrainone del presonte contraifo ¢
delle sue eventuali proroghe sono divise al 30 %6 tra le panti : il Locatore 31 assume I'obbligo di
registrate i) confratia e di versace Vimposta i regastro . dandone risconieo ol Condutiore che
comisponderd bs quots di Sus spettanzs |, pari a 50 % del dovwro, Nel caso di risoluzione del
conwrang, fa  pame ohe recede o disdena < assume l'onere  di versare Fimposta di registre

conscgrente alle scivghmenta

14 - FORO COMPETENTE - RINVIO A MSPOSIZIONT DI LEGGE : Lo purii cleggono
per cventunli controversie relative 3] presente conuatto lu competenza esclusiva del Foro di
Ravenna. Qualsiasi modifica o sggiunta ul presents ¢ontralio deve essere approvata con Allo
cagsiilo. Le olausole di curalla presente scritiura lide ed ctticaci tra le parti s¢ non derogulc
o modificate dalle leggi speciali in onatenia df -y -:p.i..lntn applicabill. Toni ghi efferi del
presente contranto, compresa b notifica deg ivi, ¢ ni fini della vompetenza a givdicare,
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il Conduttoce elegge domicilio nei locali o lw locoti ¢, ove egli pilt non li oocupi o detenga,
presso "ufficio di segreterin del Comune ove & simato I"immobile focato. La Partl 5i sutorizzano
teciprocamente a comunicare 8 terzi § propn dati persosali ad sdenipimenti connessi col rapporto
§i locazione (D.lgs. n. 196 del 30 giogno 2003} 1| Locatore si riserva di wufruire df (ol
benetici normativi ¢d cconomiel demvanth dis eventuali loggl Rurure in materia. Per quanio non
previsto dal presente contratto, le parti rinviano & quanto in materio disposte dal C.C., dalle leggi
in materia di Joeazione o comungue dalfe norme vigenti e daghi usi locali. Qualsiasi spesa fegale.
pludiziale o stragivdiziale compresi gli onomrl & Avvoaio e Procumtore, aclleveniuale sfratio
per morosila o per finita locazione, se riconosciuio responsabile dalla legge, sarmmo mlenonente
a canca del Condutiore. Kesta comunque inteso che witte | ¢lausole della presente eriturm
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Facnza . 3 novembre 2014
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RKENEANNENY KXNANANANNY XX



Rimandando in ogni caso ad ogni successivo approfondimento dal punto di vista giuridico
ed alle conseguenti decisioni del Giudice, alla luce di quanto sopra esposto ed in
riferimento alla data di registrazione del contratto, si ritiene il medesimo contratto di

locazione opponibile alla procedura, in quanto registrato in data precedente al

pignoramento immobiliare. Si considerano anche ai fini estimativi le unita immobiliari in

esame, non disponibili al decreto di trasferimento.

Per la valutazione del canone locativo, si fara riferimento sempre alla consistenza commerciale
successivamente determinata nonché ai valori di riferimento forniti dall'Osservatorio del Mercato
Immobiliare dellAgenzia del Territorio, 2° Semestre 2022, Comune di xxxxxx, fascia Centro Storico,
codice di zona B2, Microzona 0, riportante i valori delle locazioni:

« Uffici (min/max) €/mg/mese 5,2/6,40

Cio stante, si assume il seguente prezzo unitario massimo considerando in particolare, le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche e quant'altro d'interesse per la stima:

« Uffici (min/max) €/mg/mese 6,40

Puod conseguentemente determinarsi un ipotetico mensile/annuo dei beni immobili in oggetto (Ufficio P.T
XXX XXXXXXX XXXXX CiV. X, Sub. x e Ufficio P.T-1-2 XxX X.XXXXX Civ. XX sub xx), come segue:

canone di locazione Uffici (mg 157,20 x €/mg/mese 6,40)= € 1.006,09

Canone mensile locativo ipotizzabile per I'immobile LOTTO 2 € 1.007,00

Canone annuo locativo ipotizzabile per I''mmobile LOTTO 2 €12.084,00

Considerato quindi che il canone mensile previsto da contratto registrato ammonta ad € 950,00

(salvo aumenti ISTAT), e che da calcolo sopra effettuato dal sottoscritto CTU il canone mensile

sarebbe di € 1.007,00, & possibile affermare a parere dello scrivente, che il canone corrisposto

risulta congruo.

Fermo restando quanto sopra esposto, il sottoscritto CTU si rimette comunque al Giudice per ogni

decisione in merito.
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* % %

ESISTENZA DI PARTI COMUNI E SERVITU' — LOTTO 2
Dalla lettura dell’'atto di provenienza del bene (v. allegato xx/b) REPERTORIO N. x.xxx rogito del
notaio Xxxx XXxxXxX di xxxxxx (xX) del xX.XX.XXxx registrato e trascritto a XxXXxXxXxX il XX.XX.XXxx ali
N.XX.XXX/XX.XXX, Si rileva quanto segue:
“ PATTUIZIONI.

Il presente contratto si vuole dalle parti fatto ed accettato alle seguenti pattuizioni:

2) nello stato di fatto e di diritto in cui i beni in oggetto attualmente si trovano a corpo e non a
misura e comprensivamente a tutte le relative aderenze, pertinenze, sovrastanze, azioni, ragioni,
usi e diritti inerenti, servitu attive e passive se vi sono e come sono, infissi e seminfissi, impianti
tutti di ragione padronale e con i patti di cui all'atto a rogito dott. XXXXX XXXXXXX notaio in XXXXXXXX
in data XX.XX.XXxX Rep. XXXx/xxX registrato a xxxxxx il Xxx.xx.xxxx al n. xxx Mod. | trascritto a XXXxxx
il XX XX xxxx all'art. Xxxxx".
Si riportano di seguito i suddetti patti:
“Le parti precisano che le attuali finestre prospicienti il cortile che restava di proprieta XXXXXXxXx
(venditori) dovranno essere trasformate e ridotte a cura e spese della compratrice in semplici
aperture di luce di confine a mezzo di pannelli di vetro-cemento”.
Per quanto riguarda le parti comuni degli immobili del Lotto 2, & possibile affermare che non
esistono.
* k%

VINCOLI - LOTTO 2 (quesiti X-X-X-XX)
Non vi sono ulteriori vincoli apparenti, salvo quanto espresso dagli strumenti urbanistici vigenti.
In particolare, fermo restando le attuali variazioni degli strumenti urbanistici, il RUE vigente del

Comune di xxxxxx classifica I'area in cui si trova l'immobile all'interno del seguente perimetro:
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- ART 5 — CENTRO STORICO Cateqoria d’intervento Restauro e Risanamento Conservativo

(di seguito si riportano le PRESCRIZIONI di zona previste dalle Norme Tecniche

d’Attuazione.)

Titedo Il Disciplina dei tessuti storici
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* % %

PROVENIENZA DEL BENE - LOTTO 2
| beni oggetto del compendio risultano pervenuti alla XXX. XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXXX XXX
con atto di compravendita del notaio xxxxx XxXxX di XXXXxxXX (xX) Rep. X.xxxx del XX.XX.XXXX
registrato e trascritto a XxXxXxXxxxX il XX.XX.XXXX ai n. XX.Xxx/xx.xxx (v. all. xx/b).
—_—
ATTI PREGIUDIZIEVOLI - LOTTO 2

Dalle ispezioni svolte presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di xxxxxxx , risultano quale
aggiornamento della certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale agli atti, con
validita fino al xx.xx.xxxx, fermo restando quindi quanto gia rilevato in detto certificato, le seguenti
trascrizioni ed iscrizioni (v. allegato 3 ispezioni ipotecarie), relative agli immobili:
- Foglio xxx, Particella xxx, sub x — Categoria A/10 — Classe 1 — consistenza 4.0 vani —

superficie catastale totale 84 mq - Rendita euro 950,28 — XXX XXXXXXX XXXXX Nn. XX -Piano T-1-

2- proprieta 1/1;
- Foglio xxx, Particella xxx, sub x— Categoria A/10 — Classe 1 — consistenza 3.0 vani — superficie

catastale totale 51 mq - Rendita euro 712,71 —xxX XXXXXXX XXXXX Nn. X -Piano T- proprieta 1/1;

TRASCRIZIONI

Non vi sono aggiornamenti rispetto a quanto citato nel certificato ipotecario speciale.
ISCRIZIONI
Non vi sono aggiornamenti rispetto a quanto citato nel certificato ipotecario speciale.
A parere dello scrivente e fermo restando ogni verifica e controllo a cura del rogitante, appaiono

quali atti pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Art.xxxx/xx.xx.xxxx giudiziale (D.I. Trib. XX rep.xxxx/xXxxx)
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A favore XXxXXXXXX XXXXXX 1. XXXXXX XX.XX.XXXX

domicilio eletto in XXXXXX X.XX XXXXXXXX ,XX C/0 AVV. XXXXXX XXXXXXXXX

a CariCo XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXX XXX| sede XXXXXX

Iscriz. € x0.000,00 Sorte € xx.xxx,00

Grava in xxXxxxx F.xxx M.xxx/X-X; F.xxXX M.XXXX/X-XX; F.XXX M.XXXX-XXXX; F.XXX M.XXX/XX;
quota 10401/50000 del F.xxx M.XXxX.

Art.xxx/xx.xx.xxxx giudiziale (D.l. Trib. Ra rep.XXxx/xxxx)

A favore XxXxXx XXXXX XX XXXXXX XXXXXXX X X. X.X.X.. sede XXXXXX C.f.: XXXXXXXXXXX
domicilio eletto in XXXXXX X.XX XXXXXXX ,XX C/0 AVV. XXXXXXX XXXXXXXX

a Carico XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXX XXX sede XXXXXX

Iscriz. € x0.000,00 Sorte € x0.000,00

Grava in xXxXxXxxxx F.xxx M.xxx/x-X; F.xxXX M.XXXX/X-X; F.XXX M.XXXX-XXXX; F.XXX M.XXX/XX;
guota 10401/50000 del F.xxx M.XxxX.

At XXXX/XX.XX.xxxx giudiziale (D.l. Trib. Ra rep.xxxx/Xxxx)

A favore XxXxxXxX XXXXXX X XXXXXXX sede XXXXXX C.f.: XXXXXXXXXX

domicilio eletto €/0 XXXXXX XXXXXX XXXXXX

A CariCo XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXX XXX sede XXXXXX

Iscriz. € xx.000,00 Sorte € xx.xxx,00

Grava in XxxxxX F.xxX M.Xxx/X-X; F.XXX M.XXXX/X-XX; F.xxx M.xxxx; F.xxx M.xxx (foglio indicato
errato — il foglio giusto & xxx); F.xxx M.xxx/xx; quota 10401/50000 del F.xxx M.xxxx. Annotamento
art. xXxx/xXx.Xx.Xxxx restrizione: si cancella dal F.xxx M.x/xx

Trascrizioni pregiudizievoli

Art.xxx/xx.xx.xxxx verbale di pignoramento immobili
(atto giudiziario dell'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Xxxxxxxx del XX.XX.XXXX rep.xxxx)

A favore XXxXXXXX XXXXXXXXXXX XXXXXXXXX X XXXXKXXX X XXXXXXX XXX XXXX sede XXXXXX
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C.F. 1 XXXXXXXXXXXX

a Carico XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXX XXX sede XXXXXX

Grava in XxXxXXxxXxx F.xXX M.XXX/X-X; F.XXX M.XXXX/X-XX; F. XXX M.XXXX-XXXX; F. XXX MLXXXXX;
quota 10401/50000 del F.xxx M.XXxX.

* k%

REGIME FISCALE —LOTTO 2

Fermo restando ogni verifica da parte del rogitante, la vendita del bene oggetto della presente
procedura scontera la tassazione per i trasferimenti immobiliari da persone giuridiche, e comunque
sara soggetta a tassazione prevista per legge anche in ragione del regime fiscale applicabile
all'acquirente come previsto dal D.L. n. 223/06 convertito in Legge 248/06 aggiornato dal D.L.

22.06.2012 n. 83.

* % %

INDAGINE AMMINISTRATIVA —LOTTO 2

Dall'indagine eseguita presso gli uffici competenti del Servizio Sportello Unico per I'Edilizia

dell’'Unione della xXxxxXxX XXXXXXXXX non & stato possibile risalire alla costruzione del fabbricato

(trattasi comunque di edificio risalente alla data precedente all’entrata in vigore della L. 1150/42 del

31.10.1942) e sono stati reperiti i seguenti documenti amministrativi relativi allimmobile da stimare

(V. allegato xxb):

- Autorizzazione edilizia n. xxx/xxxx  del XX.XX.XXxXX P.G. xxxx/xx del XX.XX.XXXX
(trasformazione di due vani finestra prospicenti il cortile di altra proprieta in semplici aperture di
luce di confine);

- Permesso di Costruire n. xx del xx.xxX.xxxx prot. xxxx del xx.xx.xxxx (recupero di
fabbricati ad uso negozio e ufficio con interventi di restauro e risanamento conservativo);

- Denuncia di Inizio Attivita Prot. xxxx del xx.xx.xxxx (Variante in corso d’opera a Permesso

recupero di fabbricati ad uso negozio e ufficio con interventi di restauro e risanamento
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conservativo);

- Denuncia di Inizio Attivita Prot. xxxx del xx.xx.xxxx (cambio d’'uso da negozio a laboratorio
artigianale);

- Certificato di Conformita Edilizia ed Agibilita del xx.xx.xxxx Prot. sett. N. xx del
XX.XX.XXxX (certificato relativo al laboratorio artigianale al piano terra civ. x);

- Segnalazione Certificata di Inizio Attivita Prot. xxxxx del xx.xx.xxxx (cambio di
destinazione d’'uso da laboratorio artigianale ad ufficio con realizzazione di porta interna al civ.
X di XXX XXXXXX XXXXX P.T.);

Dal confronto tra i documenti visionati (con particolare riferimento a Segnalazione Certificata di

Inizio Attivita Prot. xxxxx del xx.xx.xxxx), e lo stato di fatto rilevato durante il sopralluogo svolto si

sono riscontrate alcune difformita fisiche e/o geometriche (v. allegato xx), consistenti in:

Piano terra:

- Diverso spessore del muro portante interno tra l'unita al piano terra e quella ai piani terra/1/2°
in corrispondenza della porta di collegamento;

- Presenza di nicchia nel bagno al piano terra oltre a diversa posizione dei tramezzi interni che
dividono I'antibagno dal bagno;

Piano Primo

- Diversa destinazione di un vano dichiarato archivio mentre in realta & un ufficio;

- Presenza di inspessimento murario nell’antibagno del piano primo;

- Maggior dimensione del ripostiglio/nicchia;

Piano Secondo/sottotetto

- Utilizzo improprio ad ufficio di un vano dichiarato ripostiglio allo sbarco della scala;

- Realizzazione di tramezzo a definizione di un vano tecnico nel vano ripostiglio sulla falda retro;

- Creazione di bagno in un vano ripostiglio.

L'aggiudicatario _dovra a parere dello scrivente, provvedere alla presentazione di SCIA A
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SANATORIA ai sensi dell’art. 17 L.R. 23.2004 per la regolarizzazione di quanto sopra evidenziato.

Relativamente ai costi da sostenere per la reqolarizzazione urbanistico edilizia, ne verra tenuto

conto in sede di valutazione del bene.

L'aggiudicatario potra comunque, ricorrendone le condizioni di legge, accedere ad eventuali
sanatorie per violazioni anche non rilevate, ai sensi del T.U. di cui al D.P.R. 06.06.2001 n. 380,
della Legge 47/85 nonché della L.R. 23/2004 e successivi aggiornamenti e modificazioni.
* % %
IDONEITA’ ALL'USO - LOTTO 2

Dall'indagine eseguita presso gli uffici competenti del Servizio Sportello Unico per I'Edilizia
dell’'Unione della XxxXXxXXxX XXXXXXXXXXX risulta agli atti Certificato di Conformita Edilizia ed
Agibilita del xx.xx.xxxx Prot. sett. N. xx del xx.xx.xxxx. Detto certificato relativo al laboratorio
artigianale al piano terra civ. x poi superato dai lavori di cambio di destinazione d'uso da
laboratorio artigianale ad ufficio di cui alla SCIA Prot. xxxxx del xx.xx.xxxx di cui non risulta agli atti
nessuna richiesta di Certificato di Conformita Edilizia ed Agibilita.

Dovendo I'aggiudicatario, provvedere alla presentazione di SCIA A SANATORIA ai sensi dell’art.

17 L.R. 23.2004 per la reqgolarizzazione di quanto evidenziato al punto precedente, sara

necessario presentare al termine della regolarizzazione, nuova richiesta di Conformita edilizia ed

agibilita per entrambe le unita immobiliari.

* % %

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA DEL LOTTO —LOTTO 2
Non necessario per I'immobile in oggetto.
* k% %
DESCRIZIONE DEL BENE - LOTTO 2
Le due unita immobiliari ad uso ufficio fra loro comunicanti, site in XXXXXX (XX) XXX XXXXXXX XXXXX

Civ. X e civ. XX, possono descriversi come segue:
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STRUTTURA:
Struttura in muratura portante con solaio intermedio e di copertura avente struttura portante in
legno.

FINITURE ESTERNE (v. doc fotografica allegato x )

Le pareti esterne, dell’edificio con finitura ad intonaco civile di colore giallo.

Gli infissi esterni sono in legno di colore bianco con vetrocamera ed il sistema di oscuramento é
costituito da persiane in legno con trattamento al naturale. L'ufficio al piano terra ha una vetrina in
alluminio color antracite mentre |'ufficio al piano primo un portoncino blindato in legno. Le finestre
del piano secondo/sottotetto non hanno oscuramento e sono protette da inferriate metalliche color
antracite.

Il tetto in falda dell’edificio ha un manto in coppi di laterizio e le grondaie le lattonerie ed i pluviali
discendenti sono in lamiera di rame (con terminale in ghisa).

Le finiture esterne dell’edificio principale risultano in buono stato di manutenzione.(v. all.x)

FINITURE INTERNE.(v. doc fotografica allegato x)

Le finiture interne degli uffici risultano di tipo ordinario e in buono stato di manutenzione.
Si possono sintetizzare come segue.
e pavimenti ai vari piani in ceramica formato cm 30x30 di colore chiaro montate in diagonale
con fuga;
e scala in marmo Trani o similare completa di elementi battiscopa;
e Finitura interna delle pareti ad intonaco civile tinteggiate a tempera di colore chiaro;
e Bagni ai vari piani dotati di pavimento e rivestimento in ceramica e sanitari (w.c., bidet,
lavandini e doccia) in ceramica bianca;
e porte interne in legno tamburate con impiallacciatura color bianco;
e Battiscopa in tutti gli ambienti ad esclusione del bagno, in legno altezza cm 10 .

IMPIANTI
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Gli impianti sono separati nelle due unita immobiliari ad uso ufficio:

a) Limpianto elettrico. Del tipo sottotraccia con prese e punti luce in ogni ambiente;

b) Impianto di riscaldamento. Caldaie a gas (di cui quella al piano terra posta in un ripostiglio

zona sottoscala e quella del piano primo e secondo/sottotetto posta in un vano tecnico al
piano sottotetto) per la produzione di acqua calda sanitaria necessaria per alimentare sia i
ventilconvettori presenti nei vari ambienti che i bagni.

¢) Impianto citofonico. Presente.

d) Impianto di raffrescamento: presente

Non é stato possibile reperire la certificazione energetica di conformita degli impianti, pertanto
I'aggiudicatario ai sensi del D.M. 22.01.2008 n.37 dichiara di rinunciare irrevocabilmente alla
garanzia di conformita degli impianti e di farsi interamente carico degli oneri e delle spese di
adeguamento degli impianti stessi alla normativa in materia di sicurezza, sollevando ai sensi
dell'art. 1490 del C.C. gli organi della procedura esecutiva da ogni responsabilita al riguardo.

—_—

SPESE DI GESTIONE E MANUTENZIONE DELL'IMMOBILE — LOTTO 2

Non esiste un condominio e non vi sono spese di gestione comune da ripartire essendo due unita
immobiliari ad uso ufficio tra loro collegate e costituenti I'intero edificio. L'immobile deve intendersi
quindi non inserito in condominio e dungue non sussistono spese condominiali.
In merito alle spese future di gestione dellimmobile, non risulta possibile determinare
specificamente un importo, dipendendo questo anche dalle modalita di utilizzo, e si ribadisce
'assenza di spese condominiali e si rimanda unicamente ad eventuali IMU, TASI, TARI, ecc da
verificare a cura del futuro proprietario e dipendenti dalla natura/tipologia dello stesso.

N

CONSISTENZA COMMERCIALE — LOTTO 2

Le superfici commerciali del compendio in oggetto sono state computate al lordo delle murature,
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sulla base delle planimetrie allegate alle pratiche edilizie autorizzate e ragguagliate in base alle
percentuali comunemente usate:

(Ufficio P.T* civ.x):

P.T mg. 60,00 x 100%= mg. 60,00

(Ufficio P.T-1°-2° civ. xX)

PT. mq.7,20 X 100%=  mgq. 7,20
P.1° mg. 60,00x 100%= mgq. 60,00
P.2°/sottotetto mq. 60,00x50%= mg. 30,00
TOTALE SUP COMMERCIALE MQ.157,20

* k%

STIMA DEL BENE - LOTTO 2

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene, della sua destinazione,
delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle risultanze delle indagini di mercato esperite,
il sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore commerciale del bene in argomento,
nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, stimato a misura, considerando i valori per metro
quadrato di superficie ragguagliata tenendo, come riferimento le Tabella O.M.I. (v. allegato xx/b) Il
semestre anno 2022 Comune di xxxxxx rilevate con il programma Geopoint di Agenzia delle
Entrate e che riportano i seguenti prezzi:

-Uffici stato conservativo normale (da valore minimo €/mqg 1.300 a valore max €/mq. 1.650. Visto il

buono stato di conservazione si_assume come Valore di riferimento €/mqg. 1.650,00 (valore

massimo);

* % *

DEPREZZAMENTI - LOTTO 2
Al valore cosi ottenuto, anche secondo quanto previsto dall’'art. 568 c.p.c, si operano le previste

detrazioni, qualora pertinenti ed in particolare:
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- Relativamente allo stato d'uso e di manutenzione, nonché alle stesse particolari caratteristiche

dellimmobile, occorre osservare che alcune di queste possono ritenersi comprese nello stato
conservativo normale a cui si riferiscono i valori di riferimento assunti, a tale fine quindi,
considerando il buono stato di conservazione e le caratteristiche dell'immobile, si ritiene
opportuno non applicare alcun deprezzamento;

- Relativamente allo stato di possesso, ai vincoli ed agli oneri giuridici non eliminabili nel

caso di procedimento esecutivo, fermo restando che I'immobile sara in ogni caso trasferito

nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, in relazione al rinvenimento di un contratto di
locazione di fatto opponibile alla procedura, si procedera ad una detrazione per vincolo
locativo del 10%, stante l'indisponibilita immediata del bene al decreto di trasferimento, pur
in presenza di un canone locativo congruo ai valori di mercato;

- Relativamente allassenza di garanzie per eventuali vizi del bene venduto (nonché anche

per le stesse modalita di vendita) verra infine operata una detrazione del 10% del valore;

- Relativamente agli oneri per la reqgolarizzazione Urbanistica-Edilizia e la successiva variazione

catastale sara valutato forfettariamente un deprezzamento di € 10.000,00 per spese tecniche, e

diritti amministrativi.
*x ok
CONTEGGI DI STIMA —LOTTO 2
Il pit probabile valore di mercato del bene oggetto di stima, sopra descritto, viene pertanto
determinato come segue:
b) Ufficio (piano terra) ed ufficio Piano terra-primo e secondo/sottotetto)
Totale superficie commerciale mq. 157,20 €/mq 1.650,00= € 259.380,00
- Detrazione per stato d'uso e di manutenzione e particolari
caratteristiche dellimmobile (0%) €-0

restano € 259.380,00

66
Procedimento di Esecuzione Immobiliare N.R.G.X/XXXX
promosso XXXXXXX XXXXXXXXXXX XXXXXXXXX X XXXXKXXKX X XXXXXXX XXX XXXX contro XXXXXXXX
):0,9.9.9.0.9.90.9.9.9.9.9.9.9.9.90.0.0.9.0.9.9.9.4



- Detrazioni per stato di possesso, vincoli e oneri giuridici
non eliminabili (contratto di locazione) 10% € -25.938,00
restano € 233.442,00

- Detrazioni per oneri di regolarizzazione urbanistica-edilizia

€ -10.000,00
restano € 223.442,00
- Detrazione per assenza di garanzie per vizi e
per le modalita di vendita del bene (-10%) € - 22.344,20
restano € 201.097,80
Valore dell'immobile arrotondato per difetto € 200.000,00

RIEPILOGO - LOTTO 2
Il piu probabile valore di mercato degli immobili da inserire nel bando viene quindi determinato
come segue:
LOTTO 2: VALORE DI MERCATO della piena proprieta delle seguenti unita immobiliari:
Piena proprieta delle seguenti unita immobiliari site in XXXXxX (XX) via XXXXXXX XXXXX
Civ. X e Civ. XX:
- Ufficio al Piano Terra distinto al Catasto Fabbricati del Comune di xxxxxx al Foglio
xxx particella xxx sub x Cat. A/10 — XXX XXXXXXX XXXXX CIV. X ;
- Ufficio al Piano T-1-2 distinto al Catasto Fabbricati del Comune di xxxxxx al Foglio
xxx particella xxx sub x Cat. A/10 XXX XXXXXX XXXXX CiV.XX;

EURO 200.000,00 (duecentomila/00)

* *x %

LOTTON. 3

Piena proprieta della sequente unita immobiliari site in XxXXxXxX (XX) Via XXXXX XXXXX CiV. X:
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- laboratorio artigianale al piano terra e seminterrato distinto al Catasto Fabbricati del

Comune di xxxxxx al Foglio xxx particella xxx sub xx Cat. C/3 P.S1-T;

* % %

CONSISTENZA E UBICAZIONE IMMOBILI - LOTTO 3
Gli immobili facenti parte del presente Lotto 3 sono costituiti dall’intera proprieta di:
- laboratorio artigianale al piano terra e deposito al piano interrato collegato al precedente da scala
interna, costituente porzione di edificio condominiale in prossimita del centro storico della citta di
XXxxxx (v. allegato xx Planimetrie).
L’ingresso avviene da portico comune sulla via xxxxx Xxxxx attraverso porta a vetri all'interno di
grande infisso vetrato. Il laboratorio al piano terra avente altezza di mt. 3,55, risulta suddiviso in
diversi ambienti realizzati con pareti in cartongesso, (contrariamente a quanto rappresentato nelle
planimetrie catastali ed allegate ai titoli edilizi in cui & rappresentato come ambiente unico)
all'interno dei quali si svolge l'attivita di Centro Benessere. Anche il deposito al piano interrato,
risulta di fatto suddiviso in diversi ambienti facenti parte dell’attivita e collegati al piano terra da
ampia scala in muratura.

Superficie commerciale dell’unita immobiliare (comprensiva di muri esterni e muri di confine con altre

proprieta al 50%):

(Laboratorio P.T):
mg. 115,37 x 100%= mq.115,37
(Laboratorio P. interrato)
mq.67,20 x 100%= mg. 33,60
TOTALE SUP COMMERCIALE MQ.148,97
n—_—
IDENTIFICAZIONE CATASTALE - LOTTO 3

Dalle verifiche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate di xxxxxxx — Ufficio Catasto Fabbricati, gl
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immobili oggetto di stima, risultano cosi identificati:

a) Catasto Fabbricati del Comune di xxxxxx v. allegato x):

- intestato @ XXXXXXXXX  XXXXXXXXXX ~ XXXXXXXXXX XXX. con sede in  XXXXXX (XX)

(C.F.Xxxxxxxxxx) - proprieta per 1/1;
- Foglio xxx, Particella xxx, sub xx— Categoria C/3 — Classe 6 — consistenza 164 mg— superficie

catastale totale 178 mq - Rendita euro 525,13 — XXX XXXXX XXXXX n.xX Piano S1-T— proprieta 1/1;

* ok *
CONFORMITA’ DELLO STATO DI FATTO CON LE PLANIMETRIE E DATI CATASTALI -
LOTTO 3
Le planimetrie catastali estratte al Catasto Fabbricati non risultano corrispondenti allo stato dei
luoghi e non sono pertanto conformi allo stato di fatto sulla base delle disposizioni vigenti in
materia in quanto, in sede di verifica sul posto dellimmobile pignorato, si sono riscontrate delle
difformita fisiche e/o geometriche con lo stato autorizzato, che verranno successivamente meglio
descritte al punto INDAGINE AMMINISTRATIVA. Tali differenze sono comunque rilevanti ai sensi
della vigente normativa catastale (Circolare n. x del xXx.xx.xxxx Prot. Xxxxx) e necessitano la
presentazione (a carico dell'aggiudicatario) di nuove planimetrie catastali in variazione di quelle
depositate all’Agenzia delle Entrate.
Sono fatte salve le tolleranze previste per legge.
* % *
CONFINI- LOTTO 3

Premesso che le ragioni si riferiscono alla situazione catastale in atti e che per I'immobile in oggetto
esiste agli atti I'estratto di Mappa dal quale si desume quanto segue:
- confine a nord con ragioni del mappale xxx sub xx;
- confine a sud con ragioni del mappale xxx sub xx;

- confine ad est con parti comuni del mappale xxx sub X;
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- confine ad ovest con portico comune del mappale xxx sub x;

* % %

CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE E QUANTO
PIGNORATO — LOTTO 3
| dati catastali corrispondono a quanto indicato nell'atto di Pignoramento Art.XXX/XX.XX.XXXX
verbale di pignoramento immobili (atto giudiziario dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di

XXXXXXXXX del XX XX XXXX rep.XXXX)

* k *

PROPRIETA —LOTTO 3
| beni oggetto di esecuzione risultano intestati da un punto di vista catastale, da visura in data del
XX XX XXXX @0 XXXXXXXXXX XXX XXXXXXX XXXXXXXXXX XXX con sede in XXXXXX (XX)
(C.FXXXXXXXXXXX).
Nella certificazione notarile XXXXXxx XXXXXXX notaio in xxxx, datata xx.xx.xxxx, redatta su incarico
del procedente, la proprieta veniva indicata analogamente e con atto notaio XXxXxx XXxxX di XXXXXx
(xX) rep. n.x.xxx del XX.XX.Xxxx registrato e trascritto a Xxxxxxx il XX.XX.XXXX ai Nn. XX.XXX/XX.XXX la
proprieta veniva individuata analogamente.
Nell'atto di provenienza notaio XXXXXX XXXXXX di XXXXXX (XX) rep. n.x.xxx del xX.Xx.Xxxx registrato e
trascritto a XxXxxxx il XX.XX.XXxx ai n.xx.xxx/xx.xxx (v. allegato xx/c) reperito dal sottoscritto all'Archivio

Notarile di xxxxxxx, la proprieta veniva individuata analogamente.

* % %

SITUAZIONE OCCUPAZIONALE —LOTTO 3
Alla data del sopralluogo, avvenuto in data xx.xx.xxxx I'immobile oggetto del LOTTO 3 risulta
occupato dalla xXxx.xxxxxX. Xxxx con sede in xxxxxxxx (xx) in forza di contratto di locazione

registrato telematicamente presso l'ufficio dell’Agenzia delle Entrate di xxxxxx in data xx.xx.xxxx al
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n.xxxx serie xx (v. allegato xx).

La data € antecedente a quella di Trascrizione del Pignoramento (Art.xxx/del XX.XX.XXxX) e

quindi come tale opponibile alla procedura esecutiva.

Dalla mail PEC ricevuta da Agenzia Entrate su richiesta del sottoscritto prot. xxxxx del XX.XX.XXXX Si
rileva quanto segue: “ Il contratto risulta ancora in essere”

Di seqguito si allega il contratto registrato:
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Rimandando in ogni caso ad ogni successivo approfondimento dal punto di vista giuridico
ed alle conseguenti decisioni del Giudice, alla luce di quanto sopra esposto ed in
riferimento alla data di registrazione del contratto, si ritiene il medesimo contratto di

locazione opponibile alla procedura, in quanto registrato in data precedente al

pignoramento immobiliare. Si considera anche ai fini estimativi I'unita immobiliare in

esame, non disponibile al decreto di trasferimento.

Per la valutazione del canone locativo, si fara riferimento sempre alla consistenza commerciale
precedentemente determinata nonché ai valori di riferimento forniti dall'Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell'’Agenzia del Territorio, 2° Semestre 2022, Comune di xxxxx, Zona Periferica, codice di
zona D4, Microzona 0, riportante i valori delle locazioni:

* Negozi (min/max) €/mg/mese 4,3/6,5

Cio stante, si assume il seguente prezzo unitario minimo considerando in particolare, che il valore di
riferimento € di negozi mentre 'unita in oggetto € destinata a laboratorio e le caratteristiche intrinseche
ed estrinseche e quant'altro d'interesse per la stima:

* Negozi €/mg/mese 4,30

Pud conseguentemente determinarsi un ipotetico mensile/annuo dei beni immobili in oggetto come
segue:

canone di locazione (mq 148,97 x €/mg/mese 4,30)= € 640,57

Considerato quindi che il canone mensile previsto da contratto registrato ammonta ad € 500,00

(salvo aumenti ISTAT), e che da calcolo sopra effettuato dal sottoscritto CTU il canone mensile

sarebbe di € 640,57, considerando anche il momento particolare in cui la cittd di xxxxxx viene a

trovarsi_dopo l'alluvione di maggio 2023, & possibile affermare a parere dello scrivente, che il

canone corrisposto risulta congruo.

Fermo restando quanto sopra esposto, il sottoscritto CTU si rimette comunque al Giudice per ogni
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decisione in merito.
—_—

ESISTENZA DI PARTI COMUNI E SERVITU’ — LOTTO 3
Dalla lettura dell’atto di provenienza del bene notaio XxXxxx XXXXxX di XXXxxXx (xX) rep. n. X.xxx del
XX XX.XXXX registrato e trascritto a XxXxxXx il XX.XX.XXXX ai n. XX.Xxx/xx.xxx (v. allegato xx/c), si
rileva quanto segue relativamente a:
- parti comuni:
“...cointeressenze in ragione di 95,51/1000 sulle parti che per legge e per destinazione sono
comuni nel complesso condominiale di cui fa parte quan-to in oggetto, come da elaborato
planimetrico, da regolamento condominiale e da tabella millesimale. Il Regolamento di Condominio
e le relative tabelle millesimali del suddetto complesso condominiale si trovano allegati all’atto del
26.09.2001 Dr. XXXXXX XXXXXXX di XXXXXX Fep.XXXXXX /XXXXX trascritto il XX.XX.XXXX art. XXxXxx".
In detto elaborato planimetrico vengono individuati i seguenti beni comuni:
* corte distinta nel Catasto dei Fabbricati del Comune di xxxxxx al foglio xxx con il mappale
xxx sub. x, B.C.N.C. ai subalterni dal x al xx compresi e come tale da non allibrarsi nelle partite
catastali;
* portico ad uso pubblico distinto nel Catasto dei Fabbricati del Comune di xxxxxx al foglio
xxx con il mappale xxx sub. X,
B.C.N.C. ai subalterni dal x al xx compresi e come tale da non allibrarsi nelle partite catastali;
* corsello di accesso ai garage distinto nel Catasto dei Fabbricati del Comune di xxxxxx al
foglio xxx con il mappale xxx sub. x, B.C.N.C. ai subalterni dal x al xx compresi e come tale da non
allibrarsi nelle partite catastali;
* vano scale ed ascensore distinto nel Catasto dei Fabbricati del Comune di xxxxx al foglio
xxx con il mappale xxx sub. x B.C.N.C ai subalterni dal xx al xx compresi e come tale da

non allibrarsi nelle partite catastali;
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* disimpegno distinlo nel Catasto dei Fabbrcali del Comune di oo al foglic xor con il mappale
xxx sub, x, B.C.N.C. al suballerni xx, xx, xx, xx, xx, xx & xx & come lale da non alibrarsi nelle
partite calastall,

servitd:
= "Il bene wene vendulo nello stale i falto e o dirrtto fre cui | bent in oggeito altualmente sifrovano
8 Ccorpo @ non a miswra e comprensivas menle a lulle le relalive aderenze, perdinenze,
sovrasianze, azionl, ragion, usi e dvilll inerents, servitu allive e passive se v sono e come Sono,
mfissi @ seminfissi, frmpianti lwlli di ragione padronale,
- servilu costituda con alle arogifo xxxxxxx Doll. xxxxx xxxxxx m xxxxxx i dalad xx Gugno xxxxx
reperiario xxxxx, registrato & xxxexx il xu luglio xxxx al n. xxxx, rascrifto presso la Conservaloria
del Registri Immobiliari of xxxxxxx in data xx luglio xxxx art. xxx [Servili prediale perpatua dl
vedita & di sporio a carico del fabbricato in Faenra F xxx M xafx-x-x-x {oggi M xxx) & a favore
daflimmobie confinante M xxx sub dal x al xx);
- affo uniaterale d'abblige autenticate nelfe firme a ministero xooooor Dol xooooee Notaio in sxxxs
in dala xx/exfxxxx réperorio xxxxxx redgistralo a xxxxxx il xx dicembre yxxx al n. xxx Sere x,
frascrifto presso la Conservatoria dai Registri Immobifiari di xxxxxxxx in data xa/ex/xexy reg pan,
xxxxx A favore Comune o xxxxxXx A Carico xxxx x X x.sede xxxxx Ben inocxxxxex Fxxx M xx(oggi
Mtk
Dy seguito a1 allega | lesto deil atlo d'obbligo repanto da visura.

. E{JNEE‘.&EIﬂH ARIO 8] IMPEGNA A DESTINARE A PARCHEGGIO PRIVATO DI USO PUBBLICO PARTE
UPORTATA AL CATASTO TERREN] DEL COMUNE DI FAENZA A!_

: ALY IETIHT.&I WNOOTORE ROSSOF AT ATTRFZZARLO CONFORMENTE ALTE PRESCRIZION] DELTML
O EDEL "DISCIPLINARE DELLE NORME D CARATTERE GENER AL Mty mtini

ICHIARA DI BEN CONOSCERE ED APPROVARE COME POSSE QU ALLEGATL,
NUNCHE ALLA CONCESSIONE UITATA NEL CONTRATTO AD EIMFICARE. 1L CONCESSIONARID 'S IMPEGNA
ED OBLIGA-AD ASSUMERE A PROPRIC CARICO OGN ONERE I MANUNTENZIONE E GESTIONE DELLE
CIPFFRF COMPRESE AL INTEFRNODELUAREA,. COSTITUASTE PARTE INTEGRANTE DELL ATTODORBLIGD

LANIMETRIA GENERALE, PARCHEGG!, SPAZLE VERDE PRIVATO
(Aleieetiiiteds | |.E SUPERFICI DESTINATE AD AREA DI USO PUBBLICO POTRANNO SUBIRE LIEV]
MODIFICAZIONL MIGLIGRATIVE SENZA PERD CHE VENGA ALTERATON L BAPPOR IO COMPLESSINGO FRA
AREE PUBBLICHE ED AREE FRIVATE. TALI VARIAZIONI, COME PURE ALTRE DI LIEVE ENTITA.

TE
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promesss REGC0CCOOOOO00O0T 00000 X XOOCULE X 000NN X0 KX centra KXEANERN
AR AENNN ANAONNA AN AN



FINALIEEATE AL UNA MIGLIORE ORGANIZZAZIONE DELLAREA E'O AR ADEGUAMENTI DEGLI IMETANTI
SARANNO DA APTROVARSLCON S0LA YARIAZIONE DELLA CONCESSIONE EDILIZLA SENZA OUINDI
EODIFICARE [PATTO UHIEATERALF DAOBRLIGO. AL LOSTESRSO MODO EVENTUALL MOBGIFICHE INURENTE
L'ESECUZIONE DELLE OPERE PUBBLICHE O DI U300 FUBBLICO- POTEANNKG ESSERE REALTZFATE 510
CONFORME PARERE DEL SETTORE LLPP. CON SOLA VARIAZIONE DELLA CONCESSIONE EDILIZIA SENLA
MODIFICARE LATTO D'OBBLIGO. LATTO RELATIVO ALLA DESTINAZIONE D'USO PUBBLICGO DELL'AREA
DI CUT ALL'ART. 2 VERRA DEFINITO E PERFEZAIONATO SOLO A SEGUITO DELLA VERIFICA 1M REGULARE
ESECUZIONE DELLE OPERF DA PARTE DEL SETTORE TECNICO DEL COMUNE DI FAENZA. CHE IL
CONCESSIONARIO DOVREA RICHIEDERE A LAVORI CONCLUST E ALLA PRESENTAZIONE DEL CERTIFICATO
DIACCATASTAMENTO DELLE AREE INTERESSATE SARA PURE A CARICCDEL CONCESSIONARIO
LESECUZIONE DEI FRAZIONAMENTI CATASTALI NECESSARI PER DEFINIRE LESATTA CONSISTENZA
DELLE AREE QUGETTO RELLATTD, DA PRESEN TARSI CONTESTUALMENITE ALLA RIGHIESTA DELLA
VERIFICA D] REGOLARD ESECUZIONE DELLE OPERE TCORPE ILLUMINANTI SONO ALLACCIATE AL
CONTATORE PRIVATO ED I PERIODT I ACCENSIONE CORRISPONDONG CON 1A PI IHH[ IFA
ILLUMINAZIONE. | LAVORI DOVRANNG ESSERE f.".'.'lM?l.'E FTATLE

¥

INDIVIDUATO NELLA CONCESSIONE EDILIZIA

A LARANALA DEGL TGHL ASSUNTECON L'ATTO L
CONCESSIONARIO PRESENTA FIDERSSIONE BANCARIA O ASSICURATIVA DELLTMPORTO COMPLESSIVE
MAGGIORATO DIEL 10 %) PARL AL COSTOCOMPLESSIV
PREVISTO PER LA REALIZZAZIONE DELLE OPERE OGN MODIFICA DELLYMPORTO DELLA FIDEILSSHONE
DICULALL'ART, & CHE DOVESSE INTHRVENIRE IN REHLAZIONE A VARIANTI PROGETTUALI PRESCRITTED
CONCORDATE CON | COMPETENTI UFFICT COMUNALL POTEA ESSERE ACCETTATA
DALLAMMINISTRAZIONE COMUNALLE A SEGUITO DEL PARERE DEGLESTESS] UFFICT SENZA RILDRRERE
ALLA MODFICA DELLATTO. FERME RESTARDEY LT SANZIONT PREYISTE DALLA ITGOE IN MATERIA IN
VIOLAZIONT EDMLIZIE, NEL CASO DI MANCATO RISFETTO DI OGNT DRBLIGH PREVISTO NEL CONTRATTO0
RESPONSABILL DELLINADEMPIENZA DOVRANKO CORRISPONDERE A TITOLO D PENALE AL COMUNE
UNA SOMMA CORRISPONDENTE PARI'AL 5% DEL COSTO COMPLESSIVO DELLE OPERE DA GARANTIRE
CON FIDEIUSSIONE, QUALTIRA MOM VERISSE BISPET TATO INTEGHALMENTE QGUANTO PREVISTO
NELL'ATTO DOBBLIGO LA SOMMA GARANTITA VERRA INTEGRALMENTE RISCOSSA D

I CONCESSIONARIOSTIMPREGNA A REGISTRARE PRESSO IT COMPETENTE UFELC i
REGISTRO ED A TRASCRIVERE PRESSO L COMPETENTE UFFICIO DEL TERRITORIO - SERVILIO DI
PUBBLICITA IMMOBILIARE LATTO UNILATERALE DOBBLIGO. WEGLI ATTI DI TRASFERIMENTO ]
FROFRIETA DELLE AREE COMPRESE NEL COMPARTO, DOVREA ESSERE ESFRESSAMENTE RICHIAMATO A
FARNE PARTE INTEGRANTE L'ATTO UNIEATERALE DOBBLIGO,

VINCOLI - LOTTO 3 (guesili x-x-x-xx)
tMon vi sono ulledorn vincoli apparenti, salve quanto espresso dagh sttumenti urbanistici vigenti.
In pardicolare, fermo restando le atluall varmzioni deglh strumenti wbanisticl, iI| RUE vigente del
Comune di oopoee classifica Farea in col g1 bova linnnoebile allintemo del sequente penmetro:

ART 7 = Ambilo residengiale misto consolidato,

{di seguiy si rpordang e PRESCRIZIONI di zona previste dalle Morme Tecniche

d'Alteazione ) h s
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Titolo Il Disciplina del centro urbano

Art. 7 Ambits resicencise misto consolideto [)

1. Definizinme

E' lirsieme dsla arve pevaleniaments maidensl afinisne S8 santo uhdsn, i sl 1l desgns degl span publils & ga
Ervtturmo suis base dedla panifcazions del paessic o in i 3 mnviss Tesigenaa o 8 possibiits & consentine nuove oooasion &
resliamotio 8 rerkemarons, mgkorands L& quetth o Pesteiia urkera,  vulrarbiE sarecs @ b proslaren et
degh adficl

WMMMEMIH1M1HE!MHMML1DMLHM

E" suadivian n dos sodassbil:

= lesfull somane inferessand padl di ot sofa sefea url preciso pReRd o Mppreseniand nude defdien in cul frefie o
naturale processa o adderasmanio;

~ Yl cotingn. reppresenians . gran pare dedls perfenia, sofn sl Base & pand con bpeloge sengenes, in Ui gmdare
el spaciion ba nuove poashath d inleeventp.

2 Dessinarkond dusg
Sona smmessa lutte be Rrmon ad eccerions o quede dl cul e 3 [ ol fvrioriol ietera 7).

3. lnturvont
8 Iroervientl dovona TpETENS | BQUBNT Bl & condinond Janends conto Soby specifohe O ool el Tay. P.5 AV sdiris o
progadment’, 4. 750 [Condineed par malzrare maymiod slars nelAshis mecensiile masl consoleisls):

syl RO
= 500 max 0% deds 5F;
= H max 7,50 m

= SO0 man 40%, dalls SF;
= M max 8,50 m

|| ot Emit O BiezTs posSOng esMee Sepaatl <ino 84 une H max di 1250 = mogiongends § nomers d pani fuon e
risgonirubile neln maggioranea degl odifial nesidenzial caisient od sssumendo quals riflerimenin Fambita definito nella Tav. P.5
Al adiiza o procodimend” alfest. TSAL |[Condipond per reafzzve maggion' mlinzns natAmbin makenzis misf conmidaln
+ dmibdin o forimenis]. Sono falle salve e norme & mapgiot deltagio di oul agh e 23.2 [Sfode & archedopis - Ambd di
corganadions delfimganto urandsfion onginale] & 2.3 [S1oria & archaclog - Are of rispedio dels MU Sivichs].
E" conmanifio eatendeen | kocal ssisiend destingll 8 bi o nswrant Bncha S Sres priete o 80 pubbion: in quesln ca5) Gomanns
asere mairati volosi provaleniements veirali con caratioesSche di pregio enchitetionion, idorei affaperurs astve o alla
chisaurs viimale, enche oftm W poasibily adifcalone df 2one (in quesls 80 Tro 8 un massime @ 50 ma), peea
prasertaions di wivlcions previsionsle di impatio scustco & nel fepefto b ogri altns condizione normatha
W el Sowm omungus rionirsns nal bmtl & sl afart 7 2al D) 140U VBEE
E sepre possibie chivders inflos: ésstent] noomprese nela SC0, nonché | Baloon secondo guanta deposto nefla Tav, P.§
“ATIE B ¢ procedemant” BE e ThiG [Wodalnh per g chiusurs of falice B Dalcond saistend] fermo restanc 1 napotis de
Pl g ete-SatAT tegE ambend A 08 Essevera nel bt dels pralcs edira.
Fiispetin &l perimotm dol contrd wihand, deve essen Sempm manisruts una fscia inediicabile & gmeno & m ove peitegoin
mumum E' tomungue potibie stfcee e o Wels o 50 pan=wing & Gonsdand the @8
oeftesiualmentn nakoats uha fecn stiezzets o wirde alberlo di profondits pari od almend § m por il unghezza df
confing, in Brs Bmivo’s deld soeas proprietl Wb possbild & Erdtets Bl s O o0 confnant o prpned privels {senza
riwposizioni o Viabiih o aktp anew di propriet & orl pubblicl).

G infprvend di nuove. tosirenons & 0l domoirions con nepsiunons -encha 5 esegal o Smic- sono aRscggeiiath

+ 8 530 & el et 312 [Moclsltd of afisaons - Scherma of ingeadvame Opevadve (540, alle cond{toni & od & sicosssive
comms 4, quaiora neeessing una Sul compomsa e 2300 m* o 8000 o

= 3 POC gualors inemssing ura Sl madggions ol 4.000 m?.

Mol cs0 ol adiicd pslsiand che suponng i vl maesim of superice coparts (SCO% o Nefieoa messima (M mar] o cha sano

wu-mmﬂmﬂmlmmmMuﬂwmmm
- 1% & condaiohe che Findics & preslioions enengelica (olade sia Infonons dil 40% nepedo & quanis previsls dal legistsons
wigania in maied;

1"
Tay, P2 - Morma & Afussons SUE - Comuna o Faanza
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= 0% 8 concizone che Mindice & prestaczions erenmtica oiele sin nferiony del BO% rispetio 8 gesnio previsto dels legisiezione
g b M|

il suddetl casi di ncremenio. volumetngs, I digtenza minme s oonSed § pen e 5§ moo Nedfioo smpliain non dovl comungol

Superien | pEmemali acosdent gl regorunt i iotio Bneiedifico criginaria

Par gl nfic) psistant con'ersl 81 RUE quanky & sopericis coparia, BRI massira @ Sestnasion dess, nel caso dl inlervert &
demolirions o Rliov oostnrmnnd § possbls pmphany b 500 sk dal 2%

4. Condizion o intervenio nwl cas! il SI0
Phesl el SpOnRAna & GIONAN & tut B pracedinle oovem 3, nad casl in cul S peeasts B 510, 8 privets, Der M Snaitl BRClEG
o el iart. 027 Sehe Nowne di Athucriong del PEC [La qualine quaifd - Lo quaits oo, deve saschene ad ina dele sequant

« 1 10% Sells Sl pod edsien M 8 EPGETIONG -DAF LN SO & aimerd B anni per TaT & prerzl convennioral can
FAmminitasiong

« I &% delia Sl g, da indhiduam B plano g, pub exsan cadisn graikaments i Comure por ailvil mxine resideniak,
in alpmaig pomsoro Essene ool al Comon por ke midesime abrvid, immobil di pen valors alfesterc delfares, rhenuf
congr callorgana compsiania;

= il 15% deda Sul dew eseny el stoven Nippicarong dell “ompensaront & o alfarl. 30 on risnmenia sl
arionl puri;ali pewesie seoll immobill & proprishh comunsie per b scureszs & Neficieres snemelics In ente slosco

At B Ambito produitivo specisizsic [7)

1. Deflindrione

E" Mirsiierg doly ard prodotiven sssient afintemo el cento yriang, il sinfunels sulla base df pandficancnm del pasmeto, ofa
ASUAAND carBieriz A SRS prevalensa o aiivill economche

Cosfiluinen mna omoganas [ gecondo § DU L4/ 958 » ambilo & cui afar. A-13 dola LR 202000

2 Desfieazionl d'usa

Fails sebv W dlaposinon solla tthibh @ rschio & rodecis Misvanis & il BTan. 244 [Sourezrs o deiong - AZEnde 8
Fizchi di incidents Rievaily {RITH, sone smmasse i bs funnond & ool alfart. 3 | Lisi de et con ba segeentl Emtasion:

= il ommenso 3l deliagho & consantin fno al Emile del 10% defla Sl exbentn o 0l progolio, con un MiRiMe SATHYE BTITHES0 &
W

» I \iniore resideriale, purchd @ sendzio delle stiviA, per almenc 10 anni dalls deta & agihlith, & ameesan nel bl
i S 250 me o Sl par oo el evente 51 mirkma o 150 m?,

i Istorvamd

Mesi s el distaroe stabilite dale nome sovrsordnais song ammess: Al gl imorvent & cus alfart. 4 [Ti df infervental,

G i gt Imitazioni;

+ SC10 ma 7% dels 5F;

o H max 1550 moad esclusons dol volumi becnic o degl embeand chigsl, mon stetsiments rulbil da petsons, necessan
e accesan de copictors degl aditel @ o Bane sirettaments fnalizatl ale manobenzions & mpant lcnoiogie: el
rrassing (M ma) & slevabie 5 11 m o condinong g B pand bars abbia una afecrra ulle () par ad almens 3 2

« fiapiln g perimelrs did canbo wrtano, deve eaale manipnuls we feschs nedicable o almeng & M cve pataguine
pritiadamants b salTraions del vieds. B tomangue possibis sdicars fro 6l bmile & ke pecimalm & mondzions cha 53
consstmimanty eaizmiy une fescls siarala o veede abaorelo & profondith pet ad simeno § mper fults s ungheaze dot
caffing, ih ohas enirols dedls Stessa propnedd ek posshabll & Bmilsda Bi cas i lefli confrandl i propisll. pivvals (sens
inlpposizion o viabidtd o sl aree & propretl g end pubbiicl),

Al condizion! i cul alar 4.3 [T o indervenls - Mofme & infenenty par edifi Aon conbamd. sona TR sabs | velur, e

superfic copacis, b SReazo, le desnazonl ssisient], anchi con nbenent di demolzions B HoosinuTionD.

At § Ambito procutiive misbe {7}

1. Deflaizionm

E Mindsiarnes cofe anss irserls alinterns 0al ceniro uana, o un Ieseols STUTURE ch aspnme, sulla base & panficanon del
pessaln, peiongenaanong degh spaTi pubbc @ erquitnts compmsnnzs o noiord @8 da evoleem gredeaimonte vensc un
BEbE msds consskise

Cosltutson 2onu omogenes [ seconda I £ 144411 88 o ambiin o cul afart. 413 dolda LA 202000

2 Desfimazioni dusa
Sang semmeasn e e Ringioni di co ofen. 3 [l o emiong], con b segonnd erarioni:

e
Tay, P2 - Morma & Afussions SUE - Comuna o Faanza
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* % %

PROVENIENZA DEL BENE - LOTTO 3
| beni oggetto del compendio risultano pervenuti alla XXX. XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXX XXX COn
atto di compravendita del notaio XxXxxx XXxxXx di XxXxxxxx (xX) rep. n. X.xxx del xx.xx.xxxx registrato e
trascritto a Ravenna il XX.XX.XXxXx ai n. XxX.Xxx /xx.xxx (v. allegato xx/c).
—_—
ATTI PREGIUDIZIEVOLI - LOTTO 3
Dalle ispezioni svolte presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di xxxxxxx, risultano quale
aggiornamento della certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale agli atti, con
validita fino al xx.xx.xxxx, fermo restando quindi quanto gia rilevato in detto certificato, le seguenti
trascrizioni ed iscrizioni (v. allegato x ispezioni ipotecarie), relative agli immobili:
- Foglio xxx, Particella xxx, sub xx— Categoria C/3 — Classe 6 — consistenza 164 mg— superficie
catastale totale 178 mq - Rendita euro 525,13 — xxx XXXXX XXxxX n.x Piano S1-T — proprieta

1/1;

TRASCRIZIONI

Non vi sono aggiornamenti rispetto a quanto citato nel certificato ipotecario speciale.
ISCRIZIONI
Non vi sono aggiornamenti rispetto a quanto citato nel certificato ipotecario speciale.
A parere dello scrivente e fermo restando ogni verifica e controllo a cura del rogitante, appaiono

quali atti pregiudizievoli:

Iscrizioni
o Art. xXxXxx/xx.xx.xxxx giudiziale (D.l. Trib. XX rep.XxXxx/Xxxx)
A favore XxxxxXxxx XXXXXXX N. XXXXXX XX.XX.XXXX

domicilio eletto in XXXXXX X.XX XXXXXXX ,XX C/0 AVV. XXXXXX XXXXXXX
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XXXXXXXK XXXXKXXKXXK XXXXKXXXKXXX XXX Sede XXXXXX

Iscriz. € x0.000,00 Sorte € xx.xxx,00

Grava in XXxXxXxX F.Xxx M.XXX/X-X; F. XXX M.XXXX/X-XX; F. XXX M.XXXX-XXXX; F.XXX M.XXX/XX;

quota 10401/50000 del F.xxx M.XXxX.

Art. xxxx/xx.xx.xxxx giudiziale (D.l. Trib. XX rep.XxXxXx/XxxXx)

A favore X. XXX XXXXX XXXXX X XXXXXXXX X X. X.X.X sede XXXXXX C.f.; XXXXXXXXXX

domicilio eletto in XXXXXX X.XX XXXXXXX I,XX C/0 AVV. XXXXXXX XXXXXXXX

a CariCo XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXX XXX sede XXXXXX

Iscriz. € X0.000,00 Sorte € X0.000,00

Grava in xxxxxx F.xxx M.xxx/X-X; F.xxx M.XXXX/X-XX; F.XXX M.XXXX-XXXX; F.XXX M.XXX/XX;

quota 10401/50000 del F.xxx M.XXxX.

Art.XXXX/XX.xx.xxxx giudiziale (D.l. Trib. XX rep.XXxXx/XxXxx)

A favore Xxxxx XXXXXX X XXXXXXXX sede XXXXXX C.f.; XXXXXXXXXXX

domicilio eletto €/0 XXXXXXX XXXXXXXX XXXXXX

A CariCo XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXX XXX sede XXXXXX

Iscriz. € xx.000,00 Sorte € xx.xxx,00

Grava in xXxXxxxx F.xxx M.Xxx/X-X; F.xXxXx M.XXXX/X-XX; F.Xxx M.xxxx; F.xxx M.xxxx (foglio indicato
errato — il foglio giusto & xxx); F.xxx M.xxx/xx; quota 10401/50000 del F.xxx M.xxxx. Annotamento
art. xXxx/xXx.Xx.Xxxx restrizione: si cancella dal F.xxx M.x/xx.

Trascrizioni pregiudizievoli

Art.Xxx/xx.xx.xxxxx verbale di pignoramento immobili

(atto giudiziario dell'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di xxxxxxx del XX.XX.XXXX rep.Xxxxx)
A favore XXXXXXX XXXXXXXXXXXX XXXXXXXX X XXXXXXXX X XXXXXXX XXX XXXX. Sede XXXXXX
C.F.1 XOXOXXXXXXXXXX

a CariCo XXXXXXXX XXXXXXXXXX XXXXXXXXXX XXX sede XXXXXX
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Grava in XxxxxxX F.xXxx M.XXX/X-X; F. XXX M.XXXX/IX-XX; F. XXX M. XXXX-XXXX; F. XXX M.XXX/XX;
quota 10401/50000 del F.xxx M.XxxXx.

* % %

REGIME FISCALE —LOTTO 3

Fermo restando ogni verifica da parte del rogitante, la vendita del bene oggetto della presente
procedura scontera la tassazione per i trasferimenti immobiliari da persone giuridiche, e comunque
sara soggetta a tassazione prevista per legge anche in ragione del regime fiscale applicabile
all'acquirente come previsto dal D.L. n. 223/06 convertito in Legge 248/06 aggiornato dal D.L.

22.06.2012 n. 83.

* % %

INDAGINE AMMINISTRATIVA —LOTTO 3

Dall'indagine eseguita presso gli uffici competenti del Servizio Sportello Unico per I'Edilizia

dell’'Unione della xxxXxxxx XXXXXXXX sono stati reperiti i seguenti documenti amministrativi relativi

all'immobile da stimare (V. allegato xxc):

- Autorizzazione edilizia n. xxx/xx de xXX.XX.xxxx Prot. xxxx del xx.xx.xxxx (demolizione di
edificio In XXX XXXXX XXXXX);

- Concessione n. x Prot. xxx/xx del xx.xx.xxxx (realizzazione di edificio ad uso direzione,
commerciale e residenziale);

- Concessione n. xxx Prot. xxx/xx del xx.xx.xxxx (variante 1 a Concessione n. x prot. Xxx/xx
realizzazione di edificio ad uso direzione, commerciale e residenziale);

- D.LA. Prot. xxx del xx.xx.xxxx (variante 2 a Concessione n. x prot. xxx/xx realizzazione di
edificio ad uso direzione, commerciale e residenziale);

- Agibilita parziale Prot. xxx/xx del xx.Xx.xxxx prot. ed. n. XXX/XX-XXX/XX-XXX/XX

- D.LA. Prot. xxxx del xx.xx.xxxx (cambio d’'uso senza opere da attivita commerciale ed
artigianale);
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- Certificato di Conformita Edilizia ed Agibilita: Silenzio assenso dopo presentazione di
scheda tecnica descrittiva del xx.xx.xxxx (v. allegato xx/c).

Dal confronto tra i documenti visionati (con particolare riferimento a D.LLA. Prot. xxxx del

XX.XX.XXXX cambio d'uso senza opere da attivita commerciale ed artigianale);

e lo stato di fatto rilevato durante il sopralluogo svolto si sono riscontrate alcune difformita fisiche

e/o geometriche (v. allegato xx), consistenti in:

Piano terra:

- Realizzazione di divisori interni in cartongesso funzionali all’esercizio dell’attivita insediata di
centro benessere, in assenza di titolo edilizio;

Piano Interrato

- Realizzazione di divisori interni in cartongesso in assenza di titolo edilizio;

- Cambio di funzione da deposito a locali dell’attivita insediata.

L'aggiudicatario _dovra a parere dello scrivente, provvedere alla presentazione di SCIA A

SANATORIA ai sensi dell’'art. 17 L.R. 23.2004 per la reqgolarizzazione di quanto sopra evidenziato

ed eventualmente rimuovere le opere difformi non reqolarizzabili. Relativamente ai costi da

sostenere per la regolarizzazione urbanistico edilizia, ne verra tenuto conto in sede di valutazione

del bene.
L'aggiudicatario potra comunque, ricorrendone le condizioni di legge, accedere ad eventual
sanatorie per violazioni anche non rilevate, ai sensi del T.U. di cui al D.P.R. 06.06.2001 n. 380,
della Legge 47/85 nonché della L.R. 23/2004 e successivi aggiornamenti e modificazioni.
* ok x
IDONEITA’ ALL'USO —LOTTO 3
- Dall'indagine eseguita presso gli uffici competenti del Servizio Sportello Unico per I'Edilizia

dell’Unione della Romagna Faentina risulta agli atti Certificato di Conformita Edilizia ed

Agibilita: Silenzio assenso dopo presentazione di scheda tecnica descrittiva del
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XX.XX.XXXX (v. allegato xx/c). Tuttavia alla luce delle difformita riscontrate al punto

precedente, sara cura dell’aggiudicatario presentare nuova istanza SCEEA (segnalazione

Certificata di Conformita Edilizia ed Agibilitd) al completamento della pratica di Scia a

Sanatoria necessaria per regolarizzare 'immaobile.

* % *
CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA DEL LOTTO —LOTTO 2
Non necessario per I'immobile in oggetto.
* ok *
DESCRIZIONE DEL BENE - LOTTO 3

L'unita immobiliare ad uso laboratorio artigianale sita in XXXXXX (XX) XXX XXXXX XXXXX CiV. X Si puo
descrivere come segue:
STRUTTURA:
Struttura in portante in cemento armato gettato in opera

FINITURE ESTERNE (v. doc fotografica allegato 9)

Le pareti esterne, dell’edificio con finitura ad intonaco civile di colore giallo chiaro.
Gli infissi esterni sono in alluminio di colore nero antracite con vetrocamera. Non c’e sistema di
oscuramento e sulle vetrate del lato strada sono presenti delle vetrofanie pubblicitarie.

Le finiture esterne dell’edificio principale risultano in buono stato di manutenzione.(v. all.x)

FINITURE INTERNE.(v. doc fotografica allegato x)

Le finiture interne degli uffici risultano di tipo ordinario e in buono stato di manutenzione.
Si possono sintetizzare come segue.
e pavimenti al piano terra in ceramica formato cm 30x30 di colore chiaro montate in
diagonale con fuga;
e scala di accesso al piano interrato rivestita da elementi in ceramica coordinati con il

pavimento e dotati di fasce antiscivolo;
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e Finitura interna delle pareti ad intonaco civile tinteggiate a tempera di colore chiaro;
e Bagni ai vari piani dotati di pavimento e rivestimento in ceramica e sanitari (w.c., bidet,
lavandini e doccia) in ceramica bianca;
e porte interne in legno tamburate con impiallacciatura color legno naturale;
e Battiscopa in tutti gli ambienti ad esclusione del bagno, in ceramica altezza cm 10 .
IMPIANTI

L'impianto elettrico. Del tipo sottotraccia con prese e punti luce in ogni ambiente;

Impianto di riscaldamento. Caldaie a gas per la produzione di acqua calda sanitaria necessaria per

alimentare sia i ventilconvettori presenti nei vari ambienti che i bagni.

Impianto citofonico. Presente.

Impianto di raffrescamento: presente

Non é stato possibile reperire la certificazione energetica di conformita degli impianti, pertanto
I'aggiudicatario ai sensi del D.M. 22.01.2008 n.37 dichiara di rinunciare irrevocabilmente alla
garanzia di conformita degli impianti e di farsi interamente carico degli oneri e delle spese di
adeguamento degli impianti stessi alla normativa in materia di sicurezza, sollevando ai sensi
dell’art. 1490 del C.C. gli organi della procedura esecutiva da ogni responsabilita al riguardo.
* ok *

SPESE DI GESTIONE E MANUTENZIONE DELL'IMMOBILE — LOTTO 3
L’'immobile in oggetto fa parte di un condominio denominato “CONDOMINIO XXX XXXXXXXX
XXXXXXXX XX” il cui amministratore € il dott. XXXXXX XXXXXXXX con sede con sede in XXXXXX.
Da prospetto ricevuto da suddetto amministratore risulta che le spese attribuibili allimmobile in
oggetto risultano come segue (v. allegato xx):

- Consuntivo ripartizioni per unita (esercizio ordinario 2021-2022)

Saldo precedente €-1.283,75

Totale gestione € -538,87
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Totale rate versate € 0.00

Saldo complessivo €- 1.822,62

- Bilancio preventivo (esercizio ordinario 2022-2023)

Saldo precedente €-1.822,61
Totale spese individuali preventivo € - 540,28
Saldo complessivo € - 2.362,89

Da verifica con 'amministratore risulta che il debito dell’esecutato nei confronti del CONDOMINIO
XXX XXXXXXX XXXXXXX XX alla data del xx.xx.xxxx (ricevimento da parte del sottoscritto del
consuntivo 2021-2022 e preventivo 2022-2023) risulta pari ad euro 2.362,89.
* ok *
CONSISTENZA COMMERCIALE - LOTTO 3
Le superfici commerciali dell'immobile in oggetto sono state computate al lordo delle murature,
sulla base delle planimetrie allegate alle pratiche edilizie autorizzate e ragguagliate in base alle
percentuali comunemente usate:
(Laboratorio artigianale P.T):
mgq. 115,37 x 100%= mq.115,37
(Laboratorio artigianale P. interrato)
mq.67,20 x 100%=  mq. 33,60
TOTALE SUP COMMERCIALE MQ.148,97
* k%
STIMA DEL BENE - LOTTO 3
Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene, della sua destinazione,
delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle risultanze delle indagini di mercato esperite,
il sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore commerciale del bene in argomento,

nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, stimato a misura, considerando i valori per metro
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quadrato di superficie ragguagliata tenendo, come riferimento le Tabelle O.M.I. (v. allegato xx/c) Il
semestre anno 2022 Comune di xxxxxx rilevate con il programma Geopoint di Agenzia delle
Entrate Comune di xxxxxx-zona periferica residenziale — Codice zona D4 che riportano i seguenti
prezzi:

-Negozi stato conservativo normale (da valore minimo €/mq 1.100 a valore max €/mq. 1.650.
Considerato l'attuale uso a laboratorio artigianale, nonostante il buono stato di conservazione si

assume come Valore di riferimento €/mg. 1.500,00 (millecinguecento/00);

* % %

DEPREZZAMENTI - LOTTO 3
Al valore cosi ottenuto, anche secondo quanto previsto dall'art. 568c.p.c, si operano le previste
detrazioni, qualora pertinenti ed in particolare:

- Relativamente allo stato d'uso e di manutenzione, nonché alle stesse particolari

caratteristiche dell'immobile, occorre osservare che alcune di queste possono ritenersi

comprese nello stato conservativo normale a cui si riferiscono i valori di riferimento assunti,
a tale fine quindi, considerando il buono stato di conservazione e le caratteristiche
dell'immobile, si ritiene opportuno non applicare alcun deprezzamento;

- Relativamente allo stato di possesso, ai vincoli ed agli oneri giuridici non eliminabili nel

caso di procedimento esecutivo, fermo restando che I'immobile sara in ogni caso trasferito
nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, in relazione al rinvenimento di un contratto di
locazione di fatto opponibile alla procedura, si procedera ad una detrazione per vincolo
locativo del 10%, stante I'indisponibilita immediata del bene al decreto di trasferimento, pur
in presenza di un canone locativo congruo ai valori di mercato;

- Relativamente all'assenza di garanzie per eventuali vizi del bene venduto (nonché anche

per le stesse modalita di vendita) verra infine operata una detrazione del 10% del valore;

- Relativamente agli oneri per la regolarizzazione Urbanistica-Edilizia e la successiva
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variazione catastale sara valutato forfettariamente un deprezzamento di € 10.000,00 per

spese tecniche, e diritti amministrativi;

- Relativamente infine alle eventuali spese condominiali insolute, per completezza e nello

spirito di quanto sopra premesso, si evidenzia che queste assommerebbero per le unita in
oggetto ad oggi € 2.362,89. In merito, lo scrivente si rimette comunque all’illustrissimo
Giudice riguardo all’effettiva applicabilita di tale detrazione.
*x
CONTEGGI DI STIMA —LOTTO 3
Il pit probabile valore di mercato del bene oggetto di stima, sopra descritto, viene pertanto
determinato come segue:
c) Laboratorio artigianale (piano terra) e deposito piano interrato
Totale superficie commerciale mq. 148,97 €/mq 1.500,00= € 223.455,00
- Detrazione per stato d'uso e di manutenzione e particolari
caratteristiche dell'immobile €- 0,00
restano € 223.455,00
- Detrazioni per stato di possesso, vincoli e oneri giuridici
non eliminabili (contratto di locazione) 10% € -22.345,50
restano € 201.109,50

- Detrazioni per oneri di regolarizzazione urbanistica-edilizia

€ -10.000,00
restano € 191.109,50
- Detrazione per assenza di garanzie per vizi e
per le modalita di vendita del bene (-10%) €-19.110,95
restano € 171.998,50
- Detrazione per spese condominiali insolute €- 2.362,89
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restano € 169.635,61

Valore dell'immobile arrotondato per eccesso € 170.000,00

RIEPILOGO - LOTTO 3

Il piu probabile valore di mercato degli immobili da inserire nel bando viene quindi determinato

come segue:

LOTTO 3: VALORE DI MERCATO della piena proprieta delle seguenti unita immobiliari:
Foglio xxx, Particella xxx, sub xx— Categoria C/3 — Classe 6 — consistenza 164 mg—
superficie catastale totale 178 mg - Rendita euro 525,13 —xXX XXXXX XXXXX n.X Piano
S1-T

EURO 170.000,00 (centosettantamila/00)

Nella fiducia di aver svolto scrupolosamente lincarico affidatogli, il sottoscritto si dichiara a
disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento fosse ritenuto necessario.
Con Osservanza
Ravenna xx.XX.XXXx
IL CONSULENTE TECNICO

(XXX, XXXXXXX XXXXXXX)
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2. Certificato notarile
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11/a Atto di provenienza LOTTO 1
11/b Atto di provenienza LOTTO 2
11/c Atto di provenienza LOTTO 3
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12/b Tabella dei valori di riferimento (OMI) LOTTO 2
12/c Tabella dei valori di riferimento (OMI) LOTTO 3
13 contratto di locazione opponibile alla procedura Lotto 2;
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16 Planimetrie stato attuale Lotto 1
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