Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 56 / 2023

Tribunale di Ferrara
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da:

FET A

N° Gen. Rep. 56/2023
data udienza ex art. 569 c¢.p.c.: 21-02-2024 ore 11:00

Giudice Delle Esecuzioni; Dott. STEFANO GIUSBERTI

Custode Giudiziario: Dott. Claudio Marchetti

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001

|
|
|
Esperto alla stima: Geom. Daniele Amadel
Codice fiscale: MDADNL69B24(912Q
Studioin: C.so G. Mazzini 134 - 44022 Comacchio (FE)
Telefono: 053381185
Fax: 053381185
Email: amadeiferroni@gmail.com
Pec; daniele.amadel@geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 56 / 2023

INDICE SINTETICO

1. Dait Catastali

Lotto: 001

Fabhbricato destinato ad abitazione con corte ed accesso indipendente - P.zza XXl Giugno n
Comune di Copparo (FE}, loc.Sabbioncelio S.Vittore,

Categoria catastale: abitazione con corte ed accesso indipendente [A3],
R TR - IR T Nuda proprieta’ per 1/1;
$ Usufrutto per 1/2;

Usufrutto per 1/2.

foglio- particella subalterno. scheda catastale del 31/12/1992 prot. 21513 , Piazza
Ventuno Giugno n piano: T, comune C980, categoria A/3, classe 1, consistenza 6.5,

superficie 99, rendita € 520,33.
: subalterm'scheda catastale del 31/12/1992 prot. 21513 , Piazza
Ventuno Giugno nEEl piano: T, comune C980, categoria C/6, classe 2, consistenza mg 12,

superficie 13, rendita € 50,20,

fogliow, parﬁcel!’suba Iterno.Piazza Ventuno Giugno n- piano: T, comune C380,
Bene Comune non censibile (carte).

2. Stato di possesso
Possesso: Occupato dall'usufruttuaria.

3. Accessibilita degli immobili ai soggeti diversameante abili
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritii

Creditori Iscritti: ErRarota e

b, Comprogprietari
Comproprietari: S| (Usufruttuaria non esecutata)
6. Misure Penali
Misure Penali: NO
7. Continuita delle trascrizioni
Continuita delle trascrizioni: S|
8. Prezzo
Lotto 001: Prezzo nuda proprietd+usufrutto € 75.000,00

Prezzo solo quota nuda proprietd € 64.000,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 56 /2023
o Beniin Comune di Copparo {FE)

G Imalsm/l”u,aumfmhhmma%ﬁﬁwaﬂf@?’mm R %
: S Pazza YU Giugho S

Lotto: 001

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Sl

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Fabhricato destinato ad abitazione con corte ed accesso indipendente - P.zza XXi Giugnho n '.:::
di Copparo (FE), loc.Sabbioncello 5.Vittore.

Quota e tipologia del diritto

Usufrutto per 1/1.

Si precisa che il B il titolare di
usufrutto con diritto di accrescimento per la quota di 1/2, & deceduto ih data 05/04/2019 e che la
PHREEREE era anch'essa titolare di Usufrutto con diritto di accrescimento.

[} Nuda proprieta’ per 1/1;
Usufrutto per 1/2;
f ) Usufrutto per 1/2.

e ticella.subalterno.scheda catastale del 31/12/1992 prot. 21513 , Piazza Ventuno
[ biano: T, comune C980, categoria A/3, classe 1, consistenza 6.5, superficie 99, rendita

i ticell'subalterno‘cheda catastale del 31/12/1992 prot. 21513, Piazza Ventuno
Giugno n.XgH piano: T, comune C980, categoria C/6, classe 2, consistenza mq 12, supetficie 13,
rendita € 50,20.

Bpar

fﬂgﬁo- particell4E ST 012722 Ventuno Giugnolg

e ) piano: T, comune C980, Bene
Comune non censibile (corte).

Confini intera proprietd; Nord, Sud: corte e fabbricati altra proprietd; Ovest: area libera altra
proprieta; Est: Accesso da P.zza XX Giugno, corte e fabbricati altra proprieta.

Millesimi di proprieta di parti comuni:
Diritt per 1/1 sulla corte comune di cui al mapp.subalternoe

Conformita catastale:
Le schede catastali presentano le seguenti difformita:
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 56 / 2023
- il garage di cui al sub.2 & stato rimosso totalmente,
- Nel'abitazione: Modifiche interne, diversa destinazione di n.2 vani, assenza della tettoia lato nord,
mancata riunione dj usufrutto,

Regolarizzabili mediante: Presentazione PREGEO e DOCEA
Presentazione pratiche: € 1,500,00
Oneri Totali: € 1.500,00 oltre oneri di Legge

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale.

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERF I ZONA):

Trattasi di zona urbana centrale. Caratterizzata da edilizia residenziale,
Seono presenti tuth | servizi necessari,

Caratteristiche zona: Urbana

Area urbanistica: urbana a traffico locale con parcheggi adeguati,

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di tutti i servizi di urbanizzazione primaria.
Servizi offerti dalla zona: Limitati dalla dimensione del piccolo centro urbanao,

Caratteristiche zone limitrofe: agricole

Importanti centri limitrofi: Copparo (8 km), Ferrara {15 km), litorale (45 km), Bologna (65 Km).
Attrazioni paesaggistiche:

Attrazioni storiche: Centro Storico di Ferrara e Bologna.

Principali collegamenti pubblici: Superstrada 10 Km

3. 5TATO DI POSSESSO:

Occupato dall'usufruttuario effs

A VINCOLLED ONERI GIURIDICI:

4.1 Vincali ed oneti giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1  Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna,
4.1.2  Convenzioni matrimoniali e prow. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna,
4.1.3  Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.
4.1.4  Altre limitazioni d'uso:
- Servitll perpetua di transito anche er autovetture a rogito di Notaio E.G.Montanari
in data /11/185 al n J trascritta a Ferrara in data 03/12/1985 al

e Note: La presente servitli & a carico della corte di cui al foglio
Bd a favore del foglio- mapp :
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 56 / 2023

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

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4

Iscrizioni:

- Ipoteca volontari
contro § e : :
CONCESSIONE A GARANZ!A Dl MUTUO Importo |poteca € 120.000,00; lmporto
cap|tale € 80.000, OO A rogito d| Notaio F.Trevisani in data 11/03/2009 ai

usufrutto per 1/2 di@ ;
g i immobili censiti al C.F. di Copparo al foglio

- Ipoteca Giudiziale annotata a favore di 3R RROEED contro
Derivante da: DECRETO INGIUNTIVO del Tribunale di Ferrara del 22/07/2018
Repl Importo ipoteca: =€ 10 00000 | porto capitale: € 6.275,13; trascritto a
Ferrara il 22/11/2018 al partf = & &= b Note: La presente ipoteca colpisce la
quota di huda proprieta pe 1/1 dilg sugli immobili censiti al C.F. di
Copparo al foghrémapp Sl

Pignoramenti.

Pignoramento a favore di €& 860 f i Derivante da:
Verbale di Pignoramento Immobili del Trlbunale di Ferrara; A rog|to di Ufficiale
Giud12|ano di Ferrara del 27/03/2023 Re[@&8 B trascritto a Ferrara il 18/04/2023 al
; Note: La presente lpoteca colpisce la quota di nuda proprieta
8ucli immobili censiti al CF. di Copparo al foglio

Altre trascrizioni:

nessuna.
Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Messuna,

4.3 Misure Penali

Nessuna.

ALTRE INFORMAZION! PER L'ACOUIRENTE:

Spese di gestione condominiale: Non presenti

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Non presenti

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

Accessibilita deli'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non presenti
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6.

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 56 / 2023

Attestazione Prestazione Energetica: NO

Indice di prestazione energetica: Non presente

Note Indice di prestazione energetica: Non presente

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

ATTUALLE PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario attuale

: uda proprieta’ per 1/1;
B Usufrutto per 1/2;
Usufrutto per 1/2.

a guota pervenne:
Compravendita notai
22/12/2000 al part

del 12/12/2000, trascritto a Ferrara in data

Si precisa che (F{ENES . L titolare di
diritto di accrescimento per la quota di 1/2, & deceduto in data 05/04/2019 e che B
era anch'essa titolare di Usufrutto con diritto di accrescimento.

Nuda proprieta’ per 1/1;
Usufrutto per 1/1,

PRATICHE EDILIZIE:

Tipo pratica e numero: Costruzione fabbricati ante 1967

Tipo pratica e numero: Licenza Edilizia n.17/M del 27/03/1976
Oggetto: ampliamento abitazione

Tipo pratica e numero: Licenza Edilizia n.4/M del 10/03/1981
Oggetto: variante

Tipo pratica e numero: Abitahilita prot.2959 del 25/03/1981
Oggetto: Abitabilita abitazione

Tipo pratica e numero: Condono Edilizio prot.11852 del 25/07/1986 rilasciato il 22/11/1994
Oggetto: costruzione box in lamiera mapp.14 sub.2

7.1 Conformita edilizia:

| fabbricati presentano le seguenti difformita;
- Appartamento:
- modifiche interne {rimozione tramezza, diversa posizione tramezze, apertura dl varco su
muratura portante tra soggiorno e pranze/cucina (sanabile)
- diversa dimensione finestre (sanabile)
- porta ingresso ridotta (sanabile)
- realizzazione portico lato nord {non sanabile)
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- Corte:

- garage rimosso (sanabile)

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 56 /2023

- realizzazione di ripostiglio e legnaia (non sanabile)

Spese presunte rimozione e ripristino

Spese tecniche sanatoria

€ 2.000,00
€ 3.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia.

7.2 Conformitd urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato:

P.UG.

Specifiche destinazioni e vincoli:

- Area di vulnerabilita idrogeologica e di particolare tutela per
la pianif. comunale TAV. B.1.1 - art.32

- Zona di rispetto accumule letami - allevamenti {esclusi suini)
impianti FER a biogas TAV. B.1.2 ‘

- Area iscritta nel Sito UNESCO “Ferrara Citta del
Rinascimenta e il suo Delta del Po" TAV. C.1.1 - Artt. 2.20, 4.5
e 5.8 Disciplina urbanistica

- Media potenzialita archeologica TAV. B.1.1

- Area esclusa dalla possibilita di collocazione o
mantenimento di impianti radio-televisivi TAV. B.1.2

- Distanza per allevamenti suinicoli e avicoli TAV. B.1.2

- Territorio rurale TAV. C.1.1 solo 1% - Titolo IV Disciplina
urbanistica

- Corso d'acqua vincolato e relativa fascia di rispetto TAV,
B.1.1 solo 1% - art. 142, c.1, lett. ¢ D.lgs. 42/2004

- Perimetro del territorio urbanizzato al 1985 TAV. B.1.1 solo
99% - art. 142, c. 2 D.Igs. 42/2004

-U.p. delle terre vecchie TAV. B.1.1 - art. 8

- Reticolo principale - Alluvionirare - L - P1-TAV. B.1.2

- Reticolo secondario di pianura - Alluvioni poco frequenti -
M-P2 -TAV.B.1.2

- Territorio urbanizzato al'1/1/2018 TAV. C.2.1 - Art. 3.1
Disciplina urbanistica

- Centro urbano o quartiere TAV. C.1.1 solo 99% - Art. 210,
c.2, Disciplina urbanistica

- Aree di pericolosita sismica: FAPGA 1,3 - 1,4 - TAV.B.1.2

- Parte urbana consolidata solo 53%

- Parte urbana originaria solo 46%

-TU1 - Tessuto urbano originario TAV. C.1.1 s0lo 47% - Art.
3.11 Disciplina urbanistica

-'TU2 - Tessuto urbano recente TAV. C.1.1 solo 52% - Art,
3.12 Disciplina urbanistica

- Classe ill Zonizzazione Acustica Var. 2018 solo 95%

. confini centri urb Zanizzazione Acustica Var. 2018 solo 97%
- Classe IV Zonizzazione Acustica Var. 2018 solo 5%

Immohbile soggetto a convenzione:

NO

&si, di che tipo?
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 56 / 2023

Estremi delle convenzioni:

Obblight derivanti:

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?

Se si, di che tipo?

Nella vendita dovranno essere previste NO
pattuizioni particolari?

Se si, quali?

Dichiarazione di conformitd con il PRG/RE: NO

Descrizione:
Fabbricato destinato ad abitazione con corte ed accesso indipendente

Quanto oggetto di stima & un fabbricato indipendente disposto al solo piano terra con corte esclusiva e
servizi nella corte.

Il fabbricato & con struttura in muratura, tammponamenti in muratura, solal in latero cemento e copertura a
falde.

Le facciate risultano intonacate e tinteggiate con inferriate alle finestre.

L'accesso deli'unita in oggetto & indipendente dalla via pubblica attraverso la carte esclusiva.

Si precisa che lo stradello di accesso risulta costituito da una porzione centrale di proprietd esclusiva
dell'unita in oggetto, mentre ai lati vi sono due porzioni di altra proprieta. (vedasi foto 0.1).

Stessa situazione nella corte esclusiva, la quale risulta gravata da servitds di passaggio e non perimetrata
(vedasi foto 0.2 e 0.6).

Sul fronte a nord & stato realizzato un portico, il quale dovra essere rimosso.

L'appartamento internamente presenta pavimentazioni miste marmo/piastrelle di ceramica, mentre |
rivestimenti sono in ceramica.

Pareti e soffitti intonacati e tinteggiati, impianto elettrico sottotraccia, infissi in pvc con vetrocamera,
Riscaldamento con radianti in ghisa.

L'unita risulta in condizioni buone,

L'unita & disposta come segue:

ingresso mq.11.68, pranzo-cucina mq.15.88, soggiorno mq.27.56, letto mq.18.11, bagno mq.6.35, riposti-
glio mq.2.79. Il tutto per una superficie lorda di mg.100.52.

Esternamente ed in aderenza sul lato ad ovest vi & la centrale termica di mq.4.98, dalla quale si accede ad
una piccola corte esclusiva.

Nella corte vi sono due manufatti. Il primo (rip.2 di mg.8.00 e rip.3 di mq.11.00 nell'elaborato grafico) & co -
stituito da muratura e copertura a falda. Risulta in scarse condizioni,

Il secondo manufatto & in legno costituito da casetta in legno di mq.4.50 con in aderenza una legnaia di
mq.4.50. Risultano in discrete condizioni,

La corte esclusiva, detratta la superficie dei fabhricati, risulta catastalmente di mq.450.00.

L'unita presenta difformita sanabili e non sanabili {vedasi punto 7.1}
Stato di manutenzione generale: buono per 'appartamento.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali;

Solai tipologia: latero cemento condizioni: non verificabili
Strutture verticali materiale: non verificabili condizioni: Non verificabili
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 56 /2023

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: anta a battente materiale: pve protezione: avvolgibili materiale
protezione: pvc condizioni: discrete
Infissi interni tipologia: battente materiale: legno condizioni: discrete
Rivestimento ubicazione: bagno materiale: piastrelle in ceramica condizioni: discrete
Impianti:

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: non verificabile condizioni: non verificabile
conformitd: non verificabile

{drico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di distribuzione:
Non verificabile condizioni: non verificabili conformita: non verificabile

Termico tipologia: caldaia alimentazione: gas metano diffusori: radianti in ghisa conformita:
nessuno

Esiste impianto elettrico Si

Epoca di realizzazione/adeguamento non verificabile

Impianto a norma nan verificabile

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive non verificabile

Riscaldamento:
Esiste impianto di riscaldamento Si
Tipologia di impianto caldaia gas metano
Stato impianto Non rilevabile
Epoca di realizzazione/adeguamento non verificabile
Esiste la dichiarazione di conformita Non rilevabile

Condizionamento e ciimatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o climatizzazione No

Superfici reali ed equivalenti:

" Destinazione | . Parametro [ ' Superficie - |- Coeff. | Superficie equivalente -
Appartamento superf, esterna lorda 100.52 1,00 100,52
Centrale termica superf, esterna lorda 6.14 0.50 3.07
Rip.2-3 superf, esterna lorda 22.14 0.50 11.07
Corte superficie scoperta 450.00 0.10 45.00

Sommano 159.66

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:
Verra utilizzato il metodo di stima sintetico comparative con riferimento a beni immobili similari
in ordine all’ubicazione, ed allo stato di manutenzione. Alle superfici lorde rilevate,
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n, 56 / 2023
opportunamente corrette ih adeguamento alle caratteristiche indicate, verra applicato un valore
al my. ottenuto dalle indagini effettuate e dall’andamento del mercato immobiliare,
it prezzo al mq. applicato & comunque da ritenersi riferito al bene immobile nello stato di fatto e
di diritto in cui si trova ed & pertanto venduto a corpo e non a misura, comprensivo di ogni diritto,
servitl attiva e passiva, cosi come pervenute all’attuale proprietario e fatte salve tutte le
opportune verifiche e controlli effettuabili dallacquirente.

Sulla scorta di quanto su indicato e dalle risultanze delle opportune ricerche effettuate si & potuta
constatare che nella zona in cui ricade l'unitad i valori di mercato variano da un minimo di
Euro/mgq. 400,00 ed un massimo di Euro/maq. 700,00,

Per F'unita in oggetto si & considerato di adottare un valore di Euro/mg. 600,00 che risulta il pit
adatto allo stato di fatto riscontrato.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Ferrara;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ferrara;
Uffici del registro di Ferrara;
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: OMij e Agenzie Immabiliari locali.
Recenti compravendite ed esperimenti d’asta.

8.3 Valutazione corpi:

Abitazione
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata).

..+ Destinazione - .- B _Supén‘_icie_ RS Valore Unitario - = - Valore Complessiva .
Appartamento, corte, servizi 155.66 600,00 €.95.796,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €. 95.796,00
Valore corpo €.95,796,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessiva intero €.95.796,00

8.4 Valutazione e quantificazione quote di nuda proprieta ed usufrutto:

Considerate le quote di diritto relative agli immobili in oggetto, viene calcolata la quota per
ciascun proprietario, tenendo conto di quanto segue:

Valore totale immobili Euro 95.796,00;

FORTINI Barbara : Nuda proprieta' per 1/1;

PIVARI Gabriella : Usufrutto per 1/1 {eta anni 88).

Dalla lettura delle tabelle aggiornate relative al calcolo del valore di usufrutto, se ne ricava che il
valore defla quota spettante all'usufruttuaria corrisponde al 15% del valare totale degli immabili e
ne risulta pertanto:

FORTINI Barbara : Nuda proprieta' per 1/1, quota del 85% = Euro 81.426,60

PIVARI Gabriella : Usufrutto per 1/1, quota del 15% = Eura 14.369,40

La conformazione dei fabbricati e dell'intera proprietd non permettono la separazione in natura.
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Riepilogo:
T mmabie ] Superficie. | " Valore intero | = Valore diritto e quote -
: T “lorda - | ‘medio ponderale | e
Appartamento, carte, | Appartamento [A3] 128.80 €.95.796,00 | nuda propriet €. 81.426,60
servizi usufrutto €. 14.369,40

8.5 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita ghudiziaria e €14.369,40
per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% )

Opere di rimozione e riptistino: £ 2.000,00
Spese tecniche sanatoria: €3.000,00
Spese tecniche di regolarizzazione catastale; €1.500,00
8.6 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:
- Valore intero = €74.926,60
- Valore sofo nuda proprieta € 63.687,61
Prezzo divendita del lotto arrotondato:
- Valore intero = € 75.000,00
- Valore solo nuda proprietd € 64.000,00
Data generazione:
20-01-2024 L'Esperto alla stima
Geom. Daniele Amadei
Firmato digitalmente da
daniele amadei
CN = amadal daniele X
O = Collegic del Geomatri di
Ferrara/800005390380
c=1r
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