Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 200 / 2023

Tribunale di Rovigo
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: PRISMA SPV srl

contro: [N

N° Gen. Rep. 200/2023
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 19-04-2024 ore 11:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. MARCO PESOLI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto Unico

Esperto alla stima:
Codice fiscale:
Partita IVA:
Studio in:
Telefono:

Fax:

Email:

Pec:

Geom. Paolo Sacchetto

SCCPLA63C19H620E

00910880293

Via Roma 323 - 45030 Pontecchio Polesine (RO)
0425 492967

0425 492967

geotecnostudio@gmail.com

paolo.sacchetto2 @geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 200 / 2023
Beni in Castelmassa (RO)
Via Fratin. 4

Lotto: Unico

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Abitazione accostata con garage e piccolo cortile esclusivo
sita in Castelmassa (RO) — 45035 — Via Fratin. 4

Quota e tipologia del diritto
1/1 di I - Piena proprieta
Cod. Fiscale: [N

Identificato al catasto Fabbricati del Comune di Castelmassa:

Intestazione: [N n=to in I Froprie-

tario per 1/1,

- foglio 10, particella 37, subalterno 1, indirizzo Via Frati n. 4, piano T, comune Castel-

massa (RO), categoria A/4, classe 2, consistenza 5,0 vani, superficie 92 mq., rendita € €
152,35

Confini: A nord mappale 178 e cortile esclusivo, ad est e sud mappale 178, ad ovest cortile co-

mune.

- foglio 10, particella 37, subalterno 2, indirizzo Via Frati n. 4, piano T, comune Castel-
massa (RO), categoria C/6, classe 1, consistenza 16 mq., superficie 16 mq., rendita € €
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 200 / 2023
47,10
Confini: A nord ed est mappale 178, a sud sub 1 e mappale 178, ad ovest cortile comune e sub
1.
Identificato al catasto Terreni sezione censuaria di Castelmassa:
- foglio 10, particella 37, qualita Ente Urbano, superficie catastale 164 mq.
Confini: A nord, est e sud mappale 178, ad ovest Via Frati.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Diverse altezze dei vani interni dell"abitazione e
del garage, la tramezza tra ingresso e soggiorno risulta di altezza piu bassa del soffitto.
Regolarizzabili mediante: Le irregolarita riscontrate non incidono nella modifica del calcolo
della rendita catastale.

Descrizione delle opere da sanare: Nessuna

Per quanto sopra Sl dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: semiperiferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da NG - famiglia, con contratto di locazione stipulato in data
10/07/2007 per l'importo di euro 280,00 con cadenza mensile

Registrato all’Agenzia delle Entrate di Badia Polesine il 17/07/2007 ai nn.1434 serie 3
Tipologia contratto: 4+4 uso abitativo, scadenza 10/07/2027
Prima data utile per comunicare la disdetta del contratto: entro il 10-01-2027

Il contratto é stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: Nessuna.
4.1.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva a favore di BANCA PER LA CASA SPA contro | NG,
Derivante da: concessione a garanzia di mutuo fondiario; Importo ipoteca: €

Pag.3

@ Firmato Da: SACCHETTO PAOLO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3140d1b55be006c6a831cdf5a9994bf1

<



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 200 / 2023
180.000,00; Importo capitale: € 90.000,00 ; A rogito di Notaio Dott. Beniamino Itri di
Lonigo in data 30/08/2006 ai nn. 120813/18566; Iscritta a Agenzia delle Entrate
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 14/09/2006 ai nn. 10924/2719.

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di PRISMA SPV srl contro |, Derivante da: ver-
bale di pignhoramento immoblli ; A rogito di Ufficiale Giudiziario Tribunale di Rovigo
in data 16/10/2023 ai nn. 2396 trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Rovigo in data 11/12/2023 ai nn. 10437/7783;

4.2.3 Altre trascrizioni: Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Dall'aggiornamento ipotecario effettuato non sono emerse ulteriori formalita pregiu-
dizievoli a carico dell’esecutato.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Non presenti
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Non presenti

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non presenti

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non presenti
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non presente

Note Indice di prestazione energetica: Non presenti

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non presenti
Avvertenze ulteriori: Non presenti

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: [, - oprietario per 1/2
N o oprietaria per 1/2 dal 29/02/1984 al
17/11/1997. In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Dott. Umberto Barbieri di Fica-

rolo, in data 29/02/1984 Rep. nn. 2699/647; trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblic-
ita Immobiliare di Rovigo, in data 21/03/1984, al n. 1739 Part..

Titolare/Proprietario: [IEIEGEGEGEEEEEEEEEEEE o oprictaria per
1/1 dal 17/11/1997 al 06/04/2006 . In forza di accettazione eredita con beneficio d'inventario - a
rogito di Tribunale di Rovigo , in data 27/01/1998 Rep. n. 312; trascritto a Agenzia delle Entrate
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo, in data 02/01/2002, al n. 18 Part..

Titolare/Proprietario: I
I oroprietario per 1/1 dal 06/04/2006 al 30/08/2006 . In forza di decreto di trasferimento -

a rogito di Tribunale di Rovigo , in data 06/04/2006, Rep. n. 483/2006; trascritto a Agenzia delle
Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo, in data 10/05/2006, al n. 2944 Part..
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 200 / 2023

Titolare/Proprietario: I
proprietario per 1/1 dal 30/08/2006 ad oggi (attuale proprietario) . In forza di atto di com-

pravendita - a rogito di Notaio Dott. Beniamino Itri di Lonigo, in data 30/08/2006, Rep. n.
120812/18565; trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo, in
data 13/09/2006, ai nn. 10907/5879.

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 1

Intestazione: | EGNGINGEG

Tipo pratica: Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85

Per lavori: Realizzazione di garage in bimattoni forati intonacati e copertura in laterocemento armato.
Presentazione in data 30/09/1986 al n. di prot. 4998/1986

Rilascio in data 23/08/2006 al n. di prot. 4998/1986

Numero pratica: 2

Intestazione: | EGNGINGNGIGEG

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: Lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria.
Presentazione in data 19/03/1987 al n. di prot. 1265/87
Rilascio in data 24/03/1987 al n. di prot. 25/87

7.1 Conformita edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

Diverse dimensioni dei vani interni fuori tolleranza, la tramezza tra ingresso e soggiorno risulta di altezza
piu bassa del soffitto.

Regolarizzabili mediante: Pratica di Accertamento di conformita ai sensi della legge 380/2001
Descrizione delle opere da sanare: Tutte

Competenze professionali per la redazione della pratica edilizia in sanatoria, compresa la san-

zione edilizia ed i diritti di segreteria, salvo il conguaglio al momento della presentazione della

pratica. : € 4.000,00

Oneri Totali: € 4.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

7.2 Zona urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: D.C.C. n. 26/2007

Zona omogenea: B2 Semiestensiva esistente
Norme tecniche di attuazione: Vedi norme tecniche allegate.

Descrizione: di cui al punto Abitazione accostata con garage e piccolo cortile esclusivo
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 200 / 2023
Trattasi di un'abitazione accostata su un unico piano con cortile esclusivo, costruita in data antecedente al
1967 e successivamente eseguita solo una manutenzione ordinaria e straordinaria nel 1987, situata nella
zona semiperiferica del Comune di Castelmassa (RO) Via Frati n. 4.
L'unita immobiliare € cosi disposta: al piano terra ingresso, soggiorno, pranzo-cucina, disimpegno, bagno,
due stanze da letto e garage.
Il fabbricato & inserito sul mappale 37 di mqg. 164 con piccolo cortile esclusivo sul lato ovest, recintato in
parte con muro in blocchi di cemento e parte con zoccolo, in cls e ringhiera metallica verniciata, dotata di
cancello pedonale e carraio, con area verde sul lato ovest, parzialmente pavimentata con massetto in cls
nei percorsi pedonali e carrai.

1. Quota e tipologia del diritto
1/1 di - Piena proprieta
Cod. Fiscale: N

Superficie complessiva di circa mq 164,00

E' posto al piano: Terra

L'edificio e stato costruito nel: periodo anteriore al 1967

L'unita immobiliare € identificata con il numero: 4; ha un'altezza utile interna di circa m. ml. 2,74
L'intero fabbricato € composto da n. 1 piani complessivi di cui fuoriterra n. 1 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: scarso

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde materiale: laterocemento condizioni: sufficienti

Solai tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento in
opera condizioni: sufficienti

Strutture verticali materiale: muratura in laterizio condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello tipologia: doppia anta a battente materiale: metallo verniciato aper-
tura: manuale condizioni: scarse

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: alluminio anodizzato con
vetrocamera protezione: tapparelle con inferriata materiale protezione:
plastica ed acciaio condizioni: discrete

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: scarse

Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: non visibile condizioni: suffi-
cienti

Pareti esterne materiale: muratura in laterizio coibentazione: inesistente rivestimento:

intonaco civile tinteggiato condizioni: Discrete

Pavim. Esterna materiale: calcestruzzo condizioni: discrete

Portone di ingresso tipologia: doppia anta a battente materiale: alluminio con vetrocamera
e controtelaio in alluminio anodizzato accessori: senza maniglione an-

Pag.6

@ Firmato Da: SACCHETTO PAOLO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3140d1b55be006c6a831cdf5a9994bf1

<



Rivestimento

Rivestimento

Rivestimento

Impianti:

Condizionamento

Elettrico

Fognatura

Gas

Idrico

Termico
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tipanico condizioni: discrete

ubicazione: cucina materiale: piastrelle in ceramica condizioni: discrete

ubicazione: bagno materiale: piastrelle in ceramica condizioni: discrete

ubicazione: Pareti e soffitti materiale: intonaco civile tinteggiato con-
dizioni: discrete

tipologia: assente

tipologia: sottotraccia tensione: 230V condizioni: dis-
crete conformita: da verificare la conformita

tipologia: mista rete di smaltimento: tubi i PVC e cemen-
to recapito: fossa biologica ispezionabilita : sufficiente
condizioni: sufficienti conformita: da verificare la con-
formita

tipologia: con tubazioni a vista alimentazione: GPL rete
di distribuzione: tubi in rame condizioni: discrete con-
formita: da collaudare e verificare la conformita

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubi in ferro zincato e
polipropilene condizioni: sufficienti conformita: da veri-
ficare la conformita e collaudare

tipologia: autonomo alimentazione: legna rete di dis-
tribuzione: stufe a pellets diffusori: stufa condizioni: dis-
crete conformita: da verificare la conformita

Note: Il riscaldamento dell'acqua sanitaria avviene
tramite scaldabagno a GPL.

Destinazione Parametro Superficie rea- Coeff. Superficie equivalente
le/potenziale

Abitazione al Piano sup reale lorda 94,28 1,00 94,28
Terra

Garage sup reale lorda 19,59 0,50 9,80

Cortile esclusivo sup reale lorda 50,13 0,10 5,01

164,00 109,09
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Informazioni relative al calcolo della superficie:

Si precisa che la superficie reale & stata calcolata mediante rilievo metrico, effettuato con misuratore

elettronico, in sede di sopralluogo unitamente al rilievo fotografico.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1Criterio di stima:

Nella determinazione del piu probabile valore di mercato dell'immobile, il sottoscritto ha ritenu-
to opportuno applicare il metodo del costo di costruzione a nuovo opportunamente deprezzato

in base alla vetusta dello stesso, tenendo conto anche dello stato di conservazione e manuten-
zione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche (classificazione area in base al PRG vi-

gente, ubicazione, opere di urbanizzazione) della dotazione degli impianti tecnologici, del grado
delle finiture e delle attuali difficolta del mercato immobiliare, il valore unitario per metro quad-

rato cosi ottenuto risulta pari ad € 450,00.

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Rovigo; Ufficio tecnico di Castelmassa; Agenzie immobiliari e/o osservatori del mer-
cato immobiliare: rivista il Consulente Immobiliare, esperienza personale, liberi professionisti

del luogo operanti nel settore..
8.3 Valutazione corpi:

Abitazione accostata.

Stima con il metodo di costruzione deprezzato € 49.090,50.
Valore Unitario

Destinazione Superficie Equivalente
Abitazione al Piano 94,28
Terra
Garage 9,80
Cortile esclusivo 5,01

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo

Valore corpo

Valore Accessori

Valore complessivo intero

Valore complessivo diritto e quota

Riepilogo:

€450,00

€450,00
€450,00

Valore Complessivo

€42.426,00

€4.410,00
€ 2.254,50

€49.090,50
€49.090,50

€0,00
€49.090,50
€49.090,50

ID Immobile

Superficie Lorda

Valore intero me-

Valore diritto e

dio ponderale quota
Abitazione accostata 109,09 € 49.090,50 € 49.090,50
con garage e piccolo
cortile esclusivo
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 7.363,58
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.000,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
Detrazione per smaltimento lastre in eternit, nella copertura dell'ap- €-320,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 200 / 2023
pendice del garage esterna, e sostituzione con lastre in lamiera zincata
monostrato.
Detrazione per Contratto di Affitto con scadenza 10-07-2027 (-10,67%) €-5.237,96

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 32.168,97
trova:

PREZZO BASE D’ASTA ARROTONDATO LOTTO UNICO € 32.000,00 (trentaduemila/00)

Allegati:

1. documentazione ipotecaria aggiornata (visura, note di iscrizione e trascrizione, copia atto di provenien-
za);

2. documentazione catastale aggiornata (estratto di mappa, visure e planimetrie);

3. documentazione urbanistica (estratto di PRG, norme tecniche, concessioni ed elaborati grafici);

4. documentazione fotografica.

5. documentazione varia (contratto di locazione)

Pontecchio Polesine, 11-03-2024

L'Esperto alla stima
Geom. Paolo Sacchetto
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