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Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n. 231 / 2020

Lotto: 001

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

1.   IDEl\lTIFICAZIONE DEI  BENl  lMMOBILI OGGEITO DELLA VENDITA:

ldentificativo corpo: A.

Fabbricato usa magazzino frigorifero [D7] sito in frazione: Dodici Morelli, Via Dodici Morelli n.48

:flo.dfafi¥naprorfeth
comDroDrietari:

-Quota: 3/9  -Tipologia del diritto: piena Proprieta
-Quota: 1/9  -Tipologia del diritto: piena Proprieta
-Quota: 1/9  -Tipologia del diritto: piena Proprieta

-Quota: 1/9  -Tipologia del diritto: piena Proprieta

Identificato al catasto Fabbricati del Comune di Cento:
lntestazione:

proprieta per 3/9;=-_-
1/9;

proprieta  per

proprieta per

proprieta per 1/9;
proprieta per 1/9.,

foglio 18, particella 478, subalterno 8, indirizzo Via  Dodici  Morelli 48, piano T, categoria D/7,
rendita € € 15.680,00.

Confini generali corpc>: a nord via Anita Garibaldi, a sud via XH Morelli, a ovest ragioi ±
salvo altri.

Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:
la  planimetria catastale identificativa dell'unita  non corrisponde allo stato dei luoghi,  non  ri-

portando diverse modifiche rilevate.
Regolarizzabili mediante aggiornamento catastale con pratica Doc fa, con oneri e costi a carico
dell'aggiudicatario, che saranno detratti  dal valore dell'immobile.

Per quanto sopra  NON si dichiara la conformita catastale.
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2.   DESCRIzloNE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Magazzinofrigoriferodaanniindisusoeincattivostatoconservativo,sitonellazonacentralede'-
la  localita  Dodici  Morelli, in Comune di Cento  (FE).

Caratteristiche zona: centrale normale
Area urbanistica: prevalenza residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.
Servizipresentinellazona:Lazonaeprowistadiservizidiurbanizzazioneprimariaesecondaria.
Servizi offerti dalla zona: Nan specificato
Caratteristiche zone limiti`ofe: residenziali-agricole-a rtigianali-produttive
lmportanti centri limitrofi: Ferrara, Modena, Cento.
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato
Attrazioni storiche: Non specificato
Principali collegamenti pubblicl: Non specificato

3.   STAT0 DI POSSESSO:

Libero (al suo interno sono presenti diversi material'i/attrezzature)

4.   VINCOLI  ED ONERI GIURIDIcl:

4,1      Vincoli ed oneri glurldici the resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1   Domande giudiz.Iali a altre trascr.Izioni preg.Iudizievol-I:

-Sequestro preventivo a favore di Demanio dello Stato contr

; A rogito di Tribunale civile e penale di  Roma  in data 25/02/2021  rep. n. 21103/2019,
trascritto a Ferrara in data 10/03/2021 ai  nn. 3991/3036;

4.1.2   Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa con.Iugale:

Nessuna.

4.1.3   Atti di asservimento urban.Istico:

Nessuna,

4.1.4  Altre ljm`Itazioni d'uso:

Nessuna.

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

Nessuna.
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4.2.2   Pignorameuti:

RapportodistimaEsecuzionelmmobiliare-n.231/2020

Nessuna.

4.2.4  Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna.

4.3      Misurepenali

Non  rilevabili

5.   ALTRE INFORMAZIONI  PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestlone condominiale: Nessuna

Spese ordinarie annue di gestlone dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: ///
Millesiml dl proprieta:  Non specificato
Accessibilita dell'immoblle al soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazionl condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
lndice di prestazione energetica: Non specificato
Note lnd[ce di prestazione energetica: Nan specificato
Vlncoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004:  Non specificato
Avvertenze ulteriori:  Non specificato

6.   ATTUALI  E PRECEDENTI  PROPRIFTAR[:

"tolare/Proprietario: proprietario/i ante ventennio
al 20/10/2015  .  In forza  di Atto di assegnazione di beni sociali -  a  rogito di  Notaio E.G.  Montanari ,
in data 30/12/1985, rep. n. 41312; registrato a Portomaggiore, in data 17/01/1986, al n.158; tras-
critto a  Ferrara, in data 22/01/1986, ai nn.1358/1063.

a Cento, in data 19/10/2016, ai  nn. 286/9990/16; trascritta a  Ferrara, in data  19/12/2C)16, ai nn.
21346/14217.

ha accettato I'erediti con beneficio d'inventario cc)n atto Notaio U.
Tosi rep.32563/14575 del 27/01/2016, trascritto a  Ferrara il 03.02.2016 ai  nn.1591/1074.
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7.    PRATICHE EDILIZIE:

#pe:st:p:ilt:£et#!5d:hz,a
Per lavori: Ampliamento e modifiche fabbricato
Presentazione in data 20/12/1956 al n. di prot.14573
Rilascio in data 29/12/1956 al  n. di  prot.14573

\::pe,s:p:r:,t:i:t¥!:,,,z,a
Per lavori: Ampliamento e modifiche fabbricato
Presentazione in data 27/04/1957 al n. di prot. 4421
Rilascio in data  17/05/1957 al  n. di  prot. 4421

Numero prat
lntestazione:

rot. 13838/57

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: Ampliamento e trasformazione fabbricato
Presentazione in data 19/12/1957 al n. di prot.13838
Rilascio in data  30/12/1957 al  n. di  prat.13838

Numero pratica: Prot. 5973/58
lntestazione  .
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: Ampliamento fabbricato
Presentazione in data 06/05/1958 al n. di  prat. 5973
Rilascio in data  19/05/1958 al  n. di prot. 5973

Numero pratica: Prot. 5820/59
lntestazion`=

Tlpo pratica: Autorizzazione edilizia
Per lavori: costruzione fabbricato per civile abitazione
Presentazione in data  13/05/1959 al n. di  prot. 5820
Rilascio in data  13/05/1959
Abitabilita/agibilita in data 31/01/1964 al n. di prot. 4343/62

Numero pratica: Prot. 7353/63
lntestazione
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: Ampliamento di  magazzino frigo

Presentazione in data 27/05/1963 al n. di  prot. 7353
Rilascio in data 27/05/1963

Numero pratica: Prot. 5564/69
lntestazion
Tipo pratica:  Licenza di costruzione
Per lavori: costruzictne fabbricato
Presentazione in data 23/05/1969 al n. di  prot. 5564
Rilascio in data 24/05/1969.
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Numero pratica: Prot. 2866/71
lntestazion
Tipo pratica: uEEnza di costruzione
Per lavori: Ampliamento fabbricato

Presentazione .in data  13/03/1971 al n. di prot, 2866
Rilascio in data 27/03/1971

(ditalepratlcatrovaslsolounadocumentazioneparzialenell'archiviocomqnale)

rn:ems:::,:nraLti±
Tipopratica:-ConcessioneEdiliziainSanatoria(L28/2/85n.47)
Presentaz.lone in data 24/12/1985 al  n. di prot.15982
Rilascio in data 15/06/1989 al  n. di prot.15982
Abitabiliti/agibil.ita in data  15/06/1989 al  n. di  prot.15982

NB:Durantelafasediaccessoagnattiedilizi,itecnitidell'archiviocomunalehannocomunicatover-
balmentealloscriventeche,rlguardoalpresentecomplessoimmobiliare,alcunepraticheediliziePo-
trebbero essere irreperibili poiche smarrite  (stante la vetusta dello stesso stabile); " sottoscritto ha
quindiesaminatoeriportatoititoltedilizichesonostatirintracciatiemessiadisposizione.

i.1 Conformitd edilizia..

Fabbricato usa magazzino frigorifero [D7]

Sono state riscontrate le seguenti .irregolarita:
modifiche alle ripartizioni interne dei vani e delle celle, apertura/modifica porte interne, costruzione di
servizi  igienico-sanitari  nella parte est dello stabile, apertura  porta  di collegamento interno con l'adia-
cente porzione di frigorifero escluso dalla  procedura; realizzazione di scala in ferro per accesso alla zona
soppalcata.
Regolarizzabili verosimilmente mediante pratica edilizia  in sanatoria con oneri e costi a carico dell'ag-

giudicatario, stimabili/quantificabili  in €. 6.500,00, che saranno detratti dalla valutazione dell'immobile.
Rimangono altresi a carico dell'aggiudicatario gli approfondimenti tecnici in merito presso il SUE del
Comune di Cento, nonche gli oneri/costi  per la rimozione degli abusi eventualmente non sanabili e
rimessa in  pristino dello stato legittimo.

Per ciuantc> sopra  NON si  clichiara  la conformita  edilizia

7 .2 Conformitd urbanistica:

l'immobjle a classificato dal PRG in zona omogenea D1 -Zona industriale artigianale di completamen-
to (art. 60 norme)
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Descrizione:Fabbricatousomagazzinofrigorifero[D7]dlcuialpuntoA

Trattasidiun'ampiaporzionediuncomplessodestinatoamagazzino/frigoriferoconattiguiufficiinannessa

palazzlna,sitonellazonacentralediDod.iciMorem(ComunediCento),viaDodiciMorellin.48,"tuttoda
tempoindisusoeincattivecondizionidimanutenzione/conservazione.
L'immobileastatoedificatoedampliatoapitlriprese,oweroapartiredal1956finoall'anno1971circa;

presentaconformazioneplanimetricarettangolare,sviluppatoalpianoterra(fattaeccezioneperunazona
`'soppalcata"lnstrutturametallicaperalloggiamentolmplanti),construttureverticaHportantiinmuratura

esternamente"facciaavista"epilastridlc.a,tettoavoltainlaterocemento(inprevalenza),aterrazzadl
latero-cemento, in elementi prefabbricati di c.a. e in orditura metallica;
"mantodicoperturaeinmaggioranzacompostodategolelaterizie,maeverosimilmentepresente
un'estesaporzioneconcoperturainlastredieternit(oweronelcorpofrontestrada),einlastredilamiera
verniciata.
L'unitaimmobiliare,entrandodallaviaDodiciMorel"sicomponedisalalavorazione,estesovanodidisim-

pegnocentrale,n.10cellefrigorifere,un'anti-cella,serviziigienicLsalamacchine,n.2centra"elettriche,
vanoquadroelettrico,vanodeposito-rimessaconaltriserviziigienici-docce,spaziosoppalcatoinstruttura
metallica con scala d'accesso, oltre a tre vani  ufficio, con antistante ingresso comune con i due apparta-
menti sovrastanti  (di cut ai lotti successivi).
Internamente i diversi locali/ambienti presentano pareti intonacate/tinteggiate e in parte faccia a vista,

parz.iaHcontrosoffittatureinstrutturadimetalloeinlastredifibro-cemento,intradossodeltettoavista,
pavimentazione di tipo industriale in soletta  di cemento con giunti, in ceramica (nei servizi igienici) e iT
marmiglia  negH uffici e relativo ingresso; le celle sono rivestite internamente in  pannelli di  polistirolo;  I ser-
ramenti interni sono costituiti da vecchie porte interne tamburate nei servizi, in alluminio e vetri negli ufficl,
oltre alle porte scorrevoli  (elettrificate) di chiusura celle frigct.

Gli infissi esterni sono rappresentati da finestrature e portoni con telai di ferro verniciato e vetri (nel com-

parto frigo), porte-vetrine in alluminio anodizzato e vetri, e portoncini in  legno e vetri  (nella zona  uffici).
Per quanta cc>ncerne I'impiantistica, 6 presente impianto elettrico realizzato in prevalenza in esterno a  pa-
rete-soffitto con canalizzazioni, diversi armadi/quadri comando, prese, punti luce con plafoniere, il tutto in
disuso;
i servizi igienici posti  nella zona centrale del complesso sono molto datati, con pavimentazione e
rivestimenti  di ceramica, vecchi sanitari, sempre in disuso;
e inoltre presente nel vano deposito-rimessa a est del complesso, un "bloccc]" di servizi igienici-docce pre-
disposti  pith  recentemente e in  prevalenza  privi dei sanitari.
L'altezza  interna  dei  locali del  magazzino-frigo varia tra  ml. 5,80 e ml. 7,00 circa; l'altezza  interna degli  uffici

si  rileva  di  ml. 4,00 circa;

Ia superficie lorda/commerciale dell'intero complesso si calcola  di circa  mq. 3.960,00 (arrotondati).
11 generale stato di manutenzione e conservazione del complesso-frigorifero risulta cattivo, essendo da anni
in disuso, con finiture e impiantistica datata/dismessa, presenza di rilevanti infiltrazioni meteoriche da di-
verse falde del tetto, oltre all'esistenza di manto di copertura in lastre di fibrocemento (eternit), su  parte
dello stabile;
anche la zona uffici riporta finiture e dotazioni impiantistiche datate (owero pavimenti di

graniglia/marmiglia, intonaco tinteggiato, porte interne tamburate, infissi esterni di  legno e vetri semplici
con tapparelle, imp. termico e elettrico); si  rileva  umidita di risalita  nelle pareti  interne e nella  pavimenta-
zione.

1. Quota e tipologia del dlritto
- Piem proprieta
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£Ompr°Prjetari:       . Quota: 3/9.Tipoiogia de| diritto: piena propr!eta
r. Quota: 1/9  -Tipologia del djritto: piena Proprieta

-Quota: 1/9  -Tipologia del diritto: piena Propriefa

|uota: 1/9  -Tipologia del diritto: piena Proprietaa
Superf:cie complessiva di circa mq 3.960,00
E'  posto al  piano: T

L.edificio a stato costruito nel:  1956-1971
ha  un'altezza  utile interna di c.irca in. ml. 5.80-7.00-4.00
L'intero fabbricato e composto da  n.1 piani complessivi  di cui fuori terra  n,1

Stato di manutenzione generale: cattivo

111111111111'11'''''''''''''1'1'1''''''''''''-

co •  .  .        .   --quivaler`tees'a .- I.-- upe   lclere  -le/potenzialeI

Magazzino frigoriferoconuffici sup reale  [orda 3.960,00 1'00 3.960,00

3.960,00 3.960,00

8.  VALUTAzloNE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:
Per la presente stima non si ritiene applicabile il metodo sintetico/comparativo, attesa l'assenza
di dati/valori comparabili di compravendita aggiornati e attendibili,  riferiti a  immobili similari

ubicati  nella  zona.

La valutazione terri comunque conto dell'ubicazione del bene, del grado di consistenza e ve-
tusta, livello delle finiture e impianti, e generale stato di manutenzione/conservazione.
Nella fattispecie appare corretto procedere con il calcolo del probabile "valore di ricostruzione
deprezzato"  (owero calcolando il "costo di  ricostruzione", ad oggi,  di  un edificio con simili carat-
teristiche costruttive/impiantistiche e di analogo uso, applicando poi adeguati coefficienti di
svalutazione, connessi al degrado funzionale, tecnologico e fisiologico, atti a  ricondurre il valore
riscontrato alla situazione esistente).
Nella fattispecie si dovra calcolare tale valore sommando:
-il costo di costruzione del complesso analizzato
-le spese tecniche necessarie
-gli oneri comunali  da versare
-il  probabile valore dell'area

-l'utile promotore.

Sommati tali valori si ottiene il  probabile "valore a nuovo", a cui sari detratto il deprezzamento
su  una  base percentuale (secondo il  livello di vetusta, caratteristiche e le generali condizioni di

manutenzione e conservazione).
Si sono comunque verificati gli attuali  probabili valori di compravendita  di similari complessi

produttivi  (laboratori-magazzini-capannoni) e delle aree edificabili, posti nella zona di Cento e
limitrofe, per una  pith approfondita valutazione.
Nel  presente caso, dopo aver svoltc> le opportune indagini, analisi e raffronti, verificati  inoltre i
valori unitari pubblicati  da Agenzia  Entrate per i fabbricati  produttivi, il  '`valore a nuovo"  di un

complesso produttivc] avente tipologie costruttive e impiantistiche analoghe a quello in esame

(attualmente inadeguato e noh rispettante le vigenti nc]rme in materia di co5truzioni in genera-
le), si  pu6 fissare nel costo medio di €. 250,00 al metro quadrato;
tenuto conto del grado di vetusta e dell'evidente generale cattivo stato manutenti-
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vo/conservativo, della probabile presenza di coperture in lastre di fibrocemento/eternit, e viste
le indicazioni fornite da  pubblicazicini  dell'estimo immobiliare, si stabilisce il deprezzamento sul-

la percentuale del 60%, da cui scaturisce un valore unitario finale arrotondato di €.100,00 al
mq..

8.2 Fonti di informazione:

Collegh:/periti di  propria conoscenza e operatori immobiliari esperti conoscitori del  mercato
edilizio della  zona di Cento e relative fraz.ioni, pubblicita immobiliare, banca dati  quotazioni

pubblicate dall'Agenzia  delle Entrate, Borsino lmmobiliare, valori su  rogiti  di vendita,  pubblica-
zioni specializzate di estimo immobiliare.

8.3 Valutazione corpi:

A. Fabbricato uso magazzino frigorifero [D7]
Stima sintetica comparativa  parametrica (semplificata) €

Magazzino      frigorifero                                      3.960,00

con  uffici

Stima sintetica comparativa  parametrica del corpo

Valore corpci

Valore Accessori

Valore complessivo  intero

Valore complessivo diritto e quota  proprieta 1/1

396.000,00.

€ 100,00                            € 396.000,00

€ 396.000,00

€ 396.000,00

€ 0,00

€ 396-000,00

€ 396.000,00

Riepilogo:
:  subl I               .        .     '  I

'.vtlll.dfi
inte'a.nde fe,do€.airEtto e

A r -/a
qu

A Fabbricatomagazzino  frigo-rifero[D7] 3.960,00 € 396.000,00 € 396,000,00

8.4  Adeguamenti e correzioni de[Ia st[ma:
Riduzione del valore del  15%, dovuta all'immediatezza della vendita

giudiziaria e per assenza di garanzia  per vizi come da disp. del G.E.

(min.15%)
Spese tecniche presunte di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

Costi di cancellazione oneri e formalita:

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:

VALORE PIENA PROPRIETA'  DELL'llvIM0BILE al netto delle decurtazic]ni
nello statc> di fatto in cui si trova:

VALORE QUOTA PROPRIETA'  Dl 3/9 DELL'lMMOBILE

CHE SI ARROTONDA in €.110.000,00.

L'Esperto alla stima

Geom. Andrea Bertazzini

€ 59.400,00

€ 6.500,00

€ 0,00

€ 330.100,00

€. 110.033,33
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Lotto: 002

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

1.   IDENTIFICAZIONE DEI  BENl  lMM0BILl OGGEIT0 DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: Dodici Morelli, Via Dodici Morelli n.48

rietari:
- Quota: 3/9  -Tipologia del diritto: piena Proprieta

-Quota: 1/9  -Tlpologia del diritto: piena Proprieta
-Quota: 1/9  -Tlpologia del diritto: piena Proprieta

-Quota: 1/9  -Tipologia del diritto: piena Proprieta

ldentificato.al catasto Fabbricati del Comune di±en±Q±
lntestazione

proprieta per 3/9;
roprieta per

proprieta per

roprieta per 1/9;

>prieta  per 1/9.,

foglio 18, particella 478, subaltemo 2, indirizzo Via  Dodici  Morelli 48, piano 1, categoria A/3,
classe 2, consistenza 7,5 vani, superficie catastale totale 202 mq, rendita € 794.05.

Confini: a sud via XII Morelli, propriet:±sui restanti lati, salvo altri.

Conformita catasta le:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:
la  planimetria catastale identificativa dell'unita  nan corrisponde allo stato dei  luoghi,  non  ri-

portando modifiche alla  destinazione funzionale di alcuni vani.

Regolarizzabili mediante aggiornamento catastale con pratica  Doc fa, con oneri e costi posti a
carico dell'aggiudicatario, che saranno detratti dal valore dell'immobile.

Per quanto sopra  NON si dichiara la conformita catastale.
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2.   DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Abitazione  ubicata  nella  palazzina  attigua  al  complesso  magazzino-frigorifero,  sita  nella  zona  cen-
trale di  Dodici  Morelli, frazione del Comune di Centct.

Caratteristiche zona: centrale normale
Area urbanistica: residenziale (prevalente) a traffico locale con parcheggi suff.Icienti,

Servizi presenti nella zona:  La zona a prowista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona:  Non specificato
Caratterlstiche zone limitrofe:  residenziali-agricole-artigia nali-produttive
lmportanti centri limitrofi: Ferrara, Modena, Cento.
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato
Attrazioni storiche: Non specificato
Principali collegamenti pubblici:  Non specificato

3.   STAT0 DI POSSESSO:

Occupato da terzi senza titolo (owero dalla madre di uno dei comproprietari  non esecutat.I)

4.   VINCOLI ED ONERI GIURIDIcl:

4.1      Vlncoli ed oneri gluridlci che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1   Domande g.Iudiziali a altre trascrizioni pregiudizievoli..

-Sequestro preventivo a favore di Demanio dello Stato contr

A ro:ito di Tribunale civile e penale di  Roma in data 25/02/2021 ai nn. 21103/2019
iscritto/trascritto a  Ferrara in data  10/03/2021 ai nn. 3991/3036;

4.1.2   Convenzioni matrimoniali e prow. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.

4.1.3   Atti di asservimento urbanistic;a:

Nessuna.

4.1.4   Altre I.Im.Itazioni d`uso:

Nessuna.

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

Nessuna.
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-Pignoramento-contr
a favore
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A rogito di Tribunale di Ferrara in data
data 29/12/2020 ai nn.

in-B-:`Si'e-via;;;iachene_ll'atto_fELDiFtLgramenlo,Derp_fobabileerrorem:ter!±!£,ngE

H/2020 rep. n. 2581/2020, trascritto a Ferrara in
20363/14776;

sono rl
18 maDDale 478 sub 2, in uanto cost indicati:

±=;:jiputfg±bele±:LEQflj±£!!±±p±±±iportataJa±a±!£g!!aj2a±as±a!±.

Nella nota di trascrizione de[[o stesso pignoramento i dati catastali risultano invece
indicati correttamente.

4.2.3   Altre trascrizioni:

Nessuna.

4.2.4  Agg.Iornamento della documentazione .Ipocatastale in atti:

Nessuna.

4.3      Misurepenali

Non  rilevabili

5.   ALTRE INFORMAZIONI  PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale: Nessuna

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: //
Millesimi di proprieta:  Non specificato
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali:  Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
lndice di prestazione energetica: Nctn specificato
Note lndice d[ prestazione energetica: Non specificato
Vinco[i di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004:  Non specificato
Avvertenze ulteriori: Nan specificato

6.   AITUALI E PRECEDENTI PROPRIETARl:

Titolare/Proprletario:
al 20/10/2015 . In forza di Atto di assegnazione di beni

proprletario/i ante ventennio
sociali -  a  rogito  di  Nc>taio E.G.  Mc)ntanari  ,

in data 30/12/1985, rep. n. 41312; registrato a Portomaggiore, in data 17/01/1986, al n.158; tras-
critto a  Ferrara, in data 22/01/1986, ai nn.1358/1063.
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tario/i) .

In forza  di  Denuncia  di successione
-  registrata a Cento,

in data  19/10/2016, ai nn. 286/9990/16; trascritta a  Ferrara, in data  19/12/2016, ai nn.
21346/14217.

Tosi rep.32563/14575
a accettato l'eredita con beneficio d.inventario con atto Notaio U.

del 27/01/2016, trascritto a  Ferrara il 03.02.2016 ai nn.

7.     PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Prot. 5820/59
lntestazionL            --
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: costruzione fabbricato per civile abitazione
Presentazic>ne in data  13/05/1959 al  n. di  prot. 5820
Rilascio in data  13/05/1959
Abitabilita/agibilita in data 31/01/1964 al n. di prot. 4343/62

#nut=set=°z,8=aet'Ca..Prau23|89
Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria  (L. 28/2/85  n°47)

Presentazione in data 24/12/1985 al n. di prot.15982
Abitabilita/agibilita  in data  15/06/1989 al  n. di prot,15982

1591/1074.

7 .1 Conformitd edilizia:

Abitazione di tipo economico [A3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:
modifica/allargamento di porta interna; al piano primo non vi a completa corrispondenza delle destina-
zioni funzionali dei vani, essendo stata trasformata  la cucina  in sala  pranzo;  nella terrazza vi a installata
una tettoia  in struttura  metallica e copertura  in lastre di vetroresina  non  risultante dai titoli edilizi.
Le difformita sono verosimilmente regolarizzabili mediante pratica edilizia  in sanatoria con oneri e costi
a  carico dell'aggiudicatario, stimabili/quantificabili in €. 4.500,00, che saranno detratti  dal valore

dell'immobile.

Rimangctno altresi a carico dell'aggiudicatario gli approfondimenti tecnici in merito presso il SUE
del Comune di Cento, nonche gli oneri/costi per la rimozione degli abusi eventualmente non
sanabin e rimessa in pristino dello stato legittimo (con particolare riferimento alla tettoia).

Per quanto sopra  NON si dichiara  la conformita edilizia

7 .2 Conformitd urbanist.Ica..

I'immobile ricade in zona classificata dal PRG in zona omogenea D1 -Zona industriale artigianale di
completamento (art. 60 norme).
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Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A

L'appartamento in oggetto a inserito nella palazzina adiacente al magazzino-frigorifero, accessibile dalla
strada mediante il vano disimpegno utilizzato anche dall'appartamento adiacente e dagli  uffici dello stesso

mgorifero, e attiguo vano scala esclusivo con ripostiglio;
si dispone essenzialmente sui piani primo e secondo (oltre al suddetto vano scala  dal piano terra con ri-

postiglio), ed e composto al  p. primo da ingresso, soggiorno, vano cottura finestrato, pranzo, terrazza  (par-
zialmente coperta) che collega altri due vani accessori e un bagnc>; al p. secondo vi sono un corridoio con
accesso dal vano scala, due camere da letto e un bagno.
Per quanta cc]ncerne le rifiniture,  l'unita  presenta  pareti e soffitti intc]nacati/tinteggiati, pavimentazioni di
diversa tipologia  (marmiglia, graniglia e ceramica), rivestimenti di ceramica  nella cucina e nei bagni,  porte
interne di legno tamburato lucidato;

i serramenti esterni sono rappresentati da finestre e portefinestre di legno verniciato e vetrc>camera, com-

pleti  di awolgibili  in  plastica
Riguardo all'impiantistica, l'abitazione a dotata  di  lmpianto termico autonomo, composto da caldaia  murale
a gas metano e radiatori di ghisa verniciati;

l'impianto elettrico a eseguito sottotraccia e incassato a parete; i inoltre presente l'impianto di con-
dizionamento al piano secondo.
11 bagno al  p. primo a dotato di impianto idrico sottotraccia, corredato di sanitari in  porcellana  (lavabo, bi-
det, w.c., piatto doccia e lavatoio), ed appare abbastanza datato; al suo interno vi a un boiler elettrico per

produzione acqua calda.
11 bagno al  p. secondo a dotato di impianto idrico sottotraccia, corredato di sanitari  in porcellana  (lavabo,
bidet, w.c., piatto doccia), in  normali cctndizioni.

Precisato che non si sono rintracciate le certificazioni di conformita  di tall impianti, i quali dovranno essere

quindi verificati ed eventualmente adeguati.
L'altezza interna dei vani i compresa tra ml. 2.90 e ml. 3.00, mentre la relativa superficie lor-
da/commerciale si calcola di  mq.198,00 (arrotondati), considerando la terrazza al 25% e calcolando il vano
scala solo una volta.

L'unita appare in prevalenza  in  normali condizioni di  manutenzione, tuttavia  riporta  un grado di finitura e
dotazioni abbastanza datato, pertanto richiede interventi di rinnovo e adeguamento.

1. Quota e tipologia del diritto

-Quota: 3/9  -Tipologia del diritto: piena Proprieta
-Quota: 1/9  -Tipologia del diritto: piena Proprieta
-Quota: 1/9  -llpologia del diritto: piena Proprieta

|uota: 1/9  -Tipologia del diritto: piena Proprieta

Superficie complessiva di circa mq 216,00
E.  posto al  piano: T-1-2
L'intero fabbricato a composto da  n. 3 piani complessivi   di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: normale (datato)

Impianti:
lmpianti (conformita e certificazioni)
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lmpianto elettrico:EsisteimpiantoelettricoEpocadirealizzazione/adeguamentoEsisteladichiarazionediconformita L. 46/90 e
SI

non nota

Non reperita
uccessive

isca    amento:

Esiste impianto di  riscaldamento Sl

ipologia di impianto autonomo a gas metano

tato impianto normale

Potenza  nominale non nota

Epoca di  realizzazione/adeguamento nan nota

Esiste la dichiarazione di conformita Non reperita

Con   ]zionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o clima-
Sl

IzzazioneEsisteladichiarazione di conformita  L. 46/90 e

Nan reperita
uccessive

quivalentees  lnaz One

I

lc '

le/pots zia!e.

AbitazioneTerrazza Sup rea e lorda 192,00 1,00 192,00

sup reale lorda 24,00 0,25 6'00

216,00 198'00

8.  VALUTAIIONE COMPLESSIVA DEL LOITO:
8.1 Criterio di stima:

La stima di svolge con metodo sintetico/comparativo, ovvero sulla base dei valori mediamente
applicati per immobili similari per caratteristiche a quello pignorato, recentemente com-

pravenduti o valutati, dopo aver condott6 le necessarie indagini.
0ltre all'andamento del mercato edilizio, la valutazione considera l'ubicazione del bene, grado
di consistenza e vetusta, livello delle finiture e impianti, e generale stato di manuten-
zione/conservazione.
Come rilevabile dalla  descrizione, l'immobile a ubicato in  una frazione del  Comune di Cento, do-
tato di finiture e impiantistica in prevalenza datate, e sebbene complessivamente in normali
condizioni di manutenzione e conservazione, necessita di interventi di rinnovo, adeguamento e
manutenzione, i cui costi devono essere debitamente considerati;
Si terri cc)ntc] della sua  posizicine attigua all'ampio vetusto complesso ad usa magazzino-
frigoriferc), owero di una condizic]ne certamente negativa, e che limita  ulteriormente
l'appetibilita commerciale del  bene.
Circa  I'andamento dell'odierno mercato immobiliare, nella zona di XII  Morelli le compravendite
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sono limitate, con conseguente riduzione dei valori.
La circostanza a confermata  dall.attuale pubblicita  immobiliare, nella quale si  rilevano abitazioni

con caratteristiche similari proposte in vendita su valori compresi tra €. 700,00/850,00 circa al
mq. (valori che in sede di effettiva compravendita subiscono normalmente una ricluzione).
Le quotazioni OMl  pubblicate da Agenzia  Entrate per le abitazioni di tipo economico in  normali
condizioni  indicano prezzi compresi tra €. 630,00 e €. 820,00 (quindi contenuti); le condizioni  del

bene in oggetto sono invece parzialmente scadenti e di cia si deve tenere conto.
Su "Borsino  lmmobiliare'', nella stessa zona di  pertinenza, per abitazioni in stabili di  2^ fascia

(assimilabili  a  quelle in esame) si indicano quotazioni comprese tra  il minima di €. 563,00/mq. e
il massimo di €. 706,00/mq;
Verificati i valori dichiarati in atti cli compravendita compresi tra il 2020 e 2022 sul sito di  "Com-

parabilitalia",  per le abitazioni similari si a individuata  una  quotazione compresa tra €. 360,00 e
€. 620'00/mq..
Visti gli aspetti di cui sopra, e sulla  base delle informazioni acquisite presso gli operatori  immo-

biliari, appare opportuno assegnare all'unita in oggetto una quotazione prudenziale, owero
rifer.ita ai valori  minimi  riportati  sopra.

8.2 Fonti di informazione:
Colleghi/periti di  propria conoscenza e operatori immobiliari esperti conoscitori del  mercatct
edilizio della  zona  di Cento e relative frazioni,  pubblicita immobiliare,  banca dati quotazioni

pubblicate dall'Agenzia  delle  Entrate,  Borsino lmmobiliare, valori su rogiti  di vendita.

8.3 Valutazione corpi:

A. Abltazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa  parametrica (semplificata) € 83.160,00.

uperficie
Abitazione                                                                        192,00

Terrazza                                                                                6,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo

Va lore corpo

Valore Accessori

Valore complessivo intero

Valore complessivo diritto e quota  proprieta  1/1

Riepilogo:

unitario
€ 420,00

€ 420,00

Valore Gomplessivo

€ 80.640,00

€ 2.520,00

€ 83.160,00

€ 83.160,00

€ 0,00

€ 83.160,00

€ 83.160,00

.-"-          ,lD

AbitazeCOn0 one  di  tipoico[A3]

' '0 ponderd]e ', I ' quota 1
•11

A 198,00 € 83.160,00 € 83.160,00

8.4 Adeguamenti e corr\ezioni delta stima:
Riduzione del valore del  15%, dovuta all'immediatezza  della vendita

giudiziaria e per assenza di garanzia  per vizi come da disp. del G.E.

(min-15%)

Spese tecniche presunte di regolarizzazione urbanistica e/o catastale

Costi di cancellazione oneri e formalita:

€ 12.474,00

€ 4.500,00

€ 0,00
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8.5  Prezzo base d'asta del lotto:

VALORE PIENA PROPRIETA' DELL'lMM0BILE al netto delle decurtazioni
nello stato di fatto in cui si trova:

VALORE QUOTA PROPRIETA' Dl 3/9 DELL'IMM0BILE

CHE SI ARROTONDA ln €. 22.000,00.

L'Esperto alla stima
Geom. Andrea Bertazzini

€ 66.186,00

€. 22.062,00
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Lotto: 003

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.   IDENTIFICAZ]ONE DE[  BENI  IMMOBILI  OGGEIT0 DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: Dodici Morelli, via Dodici Morelli n.48

proprieta

-Quota: 3/9  -Tipologia del dirltto: piena Proprieta
-Quota: 1/9  -Thpologia del diritto: piena Proprieta

Quota: 1/9  -lipologia del diritto: piena Proprieta
Quota: 1/9  -Tipologia del dii.itto: piena Proprieta

:::I:::::::::=::===::___i±±±±!£±±Ldd__:==±=:=Lc_ap±±L     _ _    _             ±
propr.ieta  per 3/9;

roprieta per

roprieta per

proprieta per 1/9;

proprieta per 1/9.,

foglio 18, particella 478, subalterno 3, indirizzo via Dodici  Morelli 48, piano 1, categoria A/3,

classe 2, consistenza 5,5 vani, superficie catastale totale 161 mq, rendita € 582,31

Confini: a sud via Xll Morelli, proprieta= sui restanti lati, salvo altri.

Conformita catastale:_
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:
la  planimetria catastale identificativa dell'unita  non corrisponde allo stato dei  luoghi,  per una

differente destinazione funzic)male cli alcuni vani e lieve modifica  intema.
Regolarizzabili mediante aggiomamento catastale con pratica  Docfa con oneri e costi a carico
dell'aggiudicatario, che saranno detratti  dal valore dell'immobile.

Per quanta sopra  NON si dichiara la conformita catastale.

2.   DESCRizloNE GENERALE (QUArmERE E ZONA):

Abitazione ubicata  nella  palazzina  attigua  al complesso  magazzino-frigorifero, sita  nella zc)na  Gen-
trale di  Dodici  Mcirelli, frazione del Comune di Cento

Caratteristiche zona: centrale normale
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Area urbanistica: residenziale (prevalente) a traffico locale con parcheggi sufficienti.
Servizi presenti nella zona:  La zona e prowista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona:  Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali-agricole-artigianali
lmportanti centri limitrofi:  Ferrara, Modena, Cento.
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato
Attrazioni storiche: Non specificato
Principali collegamenti pubblici:  Non specificato

3.   STATO DI POSSESSO:

Occupato da un €omproprietario nan esecutato.

4.   VINCOLI  ED ONERI GIURIDIcl:

4.1      Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carlco dell.acquirente:
4.1.1   Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

n. 77372/4, trascritto a  Ferrara in data 20/03/2019 ai nn. 4738/3382;

-Sequestro preventivo a favore di Demanio dello Stato contr

A rogito di Tribunale civile e penale di  Roma in data 25/02/2021 rep. n. 21103/2019
trascritto a  Ferrara in data 10/03/2021 ai nn. 3991/3036;

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   lscriz.Ioni:

Nessuna.

4.2.2   Pignorament.I:

IEN   fll ramento a favore d
contro                                                 A rogito di Tribunale di Ferrara in data

14/12/2020 rep. n. 2581/2020, trascritto a Ferrara in data 29/12/2020 ai nn.
20363/14776;
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4.2.3   Altre trascrizioni:

Nessuna.

4.2.4  Agg.Iornamento della documenta2ione ipocatastale in atti:

Nessuna.

4.3      Misurepenali

Non  rilevabili

5.   ALTRE INFORMAzloNI PER L.ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale: Nessuna

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia://
lvlillesimi di proprieta: Non specificato
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Pal'ticolari vincoli e/a dotazionl condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
lndice di prestazione energetica: Nan specificato
Note lnd[ce di prestazione energetica: Non specificato
Vlncon di pre]azione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004:  Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

6.   ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARl:

Titolare/Proprietario: proprietario/i ante ventennio
al 20/10/2015 .  In forza  di Atto di assegnazione di beni sociali -  a  rogito di  Notaio E.G.  Montanari ,
in data 30/12/1985, rep. n. 41312; registrato a Portomaggiore, in data 17/01/1986, al n.158; tras-
critto a  Ferrara, in data 22/01/1986, ai nn.1358/1063.

tario/i) .
In forza  di  Denuncia di successione registrata a Cento,
in data  19/10/2016, ai nn. 286/9990/16; tras¢ritta a  Ferrara, in data  19/12/2016, ai nn.
21346/14217.

a accettato I'erediti con beneficio d'inventario con atto Notaio U.
Tosi rep.32563/14575 del 27/01/2016, trascritto a Ferrara il 03.02.2016 ai nn.1591/1074.
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7.     PRATICHE  EDILIZIE:

Numero pratica: Prot. 5820/59
lntestazion/                            .-I
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: costruzione fabbricato per civile abitazione
Presentazione in data  13/05/1959 al  n. di  prot. 5820
Rilascio in data  13/05/1959
Abitabilita/agibilita  in data 31/01/1964 al n. di  prot. 4343/62

rn:ems:::,:::i=
Tipo pratica: Concessione  Edilizia in Sanatoria  (L.28/2/85  N°47)

Presentazione in data 24/12/1985 al n. di  prot.15982
Abitabilita/agibilita  in data  15/06/1989 al n. di prot.15982

7 .1 Conformitd edilizia..

Abitazione di tipo economico [A3]

Sono state r`iscontrate le seguenti irregolarita:
modifica/allargamento di porta interna; al piano primo nan vi i corrispondenza nella destinazione
funzionale dei vani  per trasformazione clella cucina in camera  da letto.
Le difformita soho verosimilmente regolarizzabili  mediante pratica edilizia  in sanatoria con costi a carico

dell'aggiudicatario, stimabili/quantificabili in €. 3.500,00, che saranno detratti  dal valore dell'immobile.

Rimangono altres`i a carico dell'aggiudicatario gli approfondimenti tecnici  in merito presso il SUE

del Comune di Cento, nonch6 gli oneri/costi per la rimozione degli abusi eventualmente nc)n
sanabili e rimessa in  pristino dello stato legittimo.

Per quanto sopra  NON si dichiara  la conformita  edilizia

7 .2 Conformitd urbanistica:

I'immobile ricade in zona classificata dal PRG in zona omogenea D1 -Zona industria[e artigianale di
compJetamento (art. 60 norme).

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A

L'appartamento in oggettct a dislocato nella  palazzina adiacente al magazzino-frigorifero, accessibile dalla
strada  mediante il vano disimpegno utilizzato anche dall'appartamento adiacente e dagli uffici dello stesso
frigorifero, e attiguo vano scala esclusivo con ripostiglio;
si sviluppa essenzialmente sui piani primo e secondo (oltre al suddetto vano scala dal piano terra con ri-

postiglio), ed a composto al p. primo da ingresso, soggiorno, vano cottura finestrato e una camera da letto,
mentre al p. secondo da un corridoio con accesso dal vano scala, due camere da  letto e un bagno.
Per quanto concerne le rifiniture, l'alloggic) presenta  pareti e soffitti intonacati/tinteggiati,  pavimentazioni
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di marmiglia, graniglia e ceramica, rivestimenti  di ceramica  nella cucina e nei bagni,  porte interne di legno
tamburato lucidato;
i serramenti esterni sono rappresentati da finestre e portefinestre di legno verniciato e vetrocamera, com-

pleti di awolgibili in plastica
in merito all'impiantistica, I'abitazione a dotata di impianto termico autonomo, composto da caldaia murale
a gas metano e radiatori di ghisa verniciati;

l'impianto elettrico a eseguito sottotraccia e incassato a  parete; a inoltre presente l'impianto di con-
dizionamento.

11 bagno a dotato di impianto idrico sottotraccia, corredato di sanitari in  porcellana  (lavabo, bidet, w.c., pi-
atto doccia e vasca), in  normali condizioni.
Precisato che non si sono rintracciate le certificazioni di conformita  di tali impianti, i  quali dovranno essere

quindi verificati ed eventualmente adeguati.
L'altezza interna dei vani a compresa tra ml. 2.85 e ml. 3.05, mentre la relativa superficie lor-
da/commerciale si calcola di  mq.160,00 (arrotondati), calcolando una sola volta  il vano scala.
L'unita appare sostanzialmente in nctrmali condizicmi di manutenzione, tuttavia riporta un livello di finiture
e dotazioni abbastanza datato, pertanto richiede interventi di rinnovo e adeguamento.

1. Quota e tipologia del diritto
Piena proprieta

-Quota: 3/9  -Tipologia del diritto: piena Proprieta

_    _._._   ___                                                                  -c

-Quota: 1/9  -Tipologia del diritto: piena Proprieta
-Quota: 1/9  -Tipologia del dlritto: piena PropTieta

iuota: 1/9  -Tlpologia del diritto: piena Proprieta

Superficie complessiva di circa  mq 160,00

E' posto al  piano: T-1-2
ha  un'altezza  utile interna di circa  in.  H 2.88m -H=3.05

L'intero fabbricato a composto da  n. 3 piani complessivi   di cui fuori terra n. 3 e di cui  interrati  n. 0

Stato di manutenzione generale: normale (datato)

]mpianti:
lmpianti (conformita e certificazioni)

lmpianto elettrico:

Esiste impianto elettrico SI

Epoca di  realizzazione/adeguamento non nota

Esiste la dichiarazione di conformita  L. 46/90 e
Non reperita

uccessive

Riscaldamento:

Esiste impianto di  riscaldamento Sl

Ipolc>gia  di  impianto autonomo a gas metano

tato impianto normale

Potenza  nominale non nota
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Epoca di realizzazione/adeguamento non nota

Esiste la dichiarazione di conformita Non reperita

Condizionamento e c[imatizzazione:

Esiste impiantc] di condizionamento a clima-
SI

izzazione

Esiste  la dichiarazione di conformita  L. 46/90 e
Non reperita

uccessive

Destina zfone -   Parametro Superficie rea-!e/poten±iale coeff. Superficie equ ivalente

Abitazione sup reale  lorda 160,00 1,00 160,00
160,00 160,00

8.  VALUTAZI0NE COMPLESSIVA DEL LOITO:

8.1 Criteria di stima:
La stima di svolge con metodo sintetico/comparativo, ovvero sulla  base dei valori mediamente
applicati per immobili similari per caratteristiche a quello pignorato, recentemente com-

pravenduti o valutati, dopo aver condotto le necessarie indagini.
OItre all'andamento del  mercato edilizio, la valutazione considera  l'ubicazione del bene, grado
di consistenza e vetusta,  livello delle finiture e impianti, e generale stato di  manuten-
zione/conservazione.
Come rilevabile dalla descrizione, l'immobile a ubicato in  una frazione del  Comune di Cento, do-

tato di finiture e impiantistica in prevalenza datate, e sebbene complessivamente in normali
condizioni di manutenzione e conservazione, necessita di interventi di rinnovo, adeguamento e
manutenzione, i cui costi devono essere debitamente considerati;
Si terri conto della sua  pc]sizione attigua all'ampio vetusto cc)mplesso ad usa magazzinc)-
frigorifero, ovvero di una condizione certamente negativa, e che limita  ulteriormente
l'appetibilita commerciale del  bene.
Circa  I'andamento dell'odierno merc:ato immobiliare, nella zona di Xu  Morelli le compravendite
sono limitate, con conseguente riduzione dei valori.

La circostanza a confermata  dall'attuale pubblicita  immobiliare, nella quale si rilevano abitazioni
con caratteristiche similari proposte in vendita su valori compresi tra €. 700,00/850,00 circa al
mq. (valori che in sede di effettiva compravendita subiscono normalmente una  riduzione).
Le quotazioni OMl pubblicate da Agenzia  Entrate per le abitazioni di tipo economico in  normali
condizioni  indicano prezzi compresi tra €.  630,00 e €. 820,00 (quindi contenuti);  le condizioni del
bene in oggetto sono invece parzialemente scadenti e di cid si deve tenere canto.
Su  "Borsino  lmmobiliare", nella stessa zona  di pertinenza, per abitazioni in stabili di  2^ fascia

(assimilabili a  quelle in esame) si  indicano quotazioni comprese tra  il minima di €. 563,00/mq. e
il massimo di €, 706,00/mq;
Verificati i valori dichiarati in atti di compravendita compresi tra  H 2020 e 2022 sul sito di ''Com-

parabilitalia",  per le abitazioni similari si a individuata una quotazione compresa tra €. 360,00 e
€. 620'00/mq..
Vlsti gli aspetti di cui scipra, e sulla  base delle informazioni acquisite presso gli operatori  immo-

biliari, appare opportuno assegnare all'unita in oggetto una quotazione prudenziale, owero
riferita ai valori  minimi riportati sopra.
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8.2 Fonti di informazione:
Colleghi/periti di propria conoscenza e operatori immobiliari esperti conoscitori del mercato
edilizio della zona di Cento e relative frazioni, pubblicita  immobiliare, banca dati quotazioni

pubblicate dall.Agenzia  delle  Entrate, Borsino lmmobiliare, valori su rogiti di vendita.

8.3 Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica

Superflcie

Abitazione

(semplificata) € 72.000,00.

160,00

Stima sintetica comparativa  parametrica del corpo

Valore corpo

Va lore Accessori

Valore complessivo intero

Valore complessivo diritto e quota proprieta di 1/1

€ 450,00 € 72.000,00

€ 72.000,00

€ 72.000,00

€ 0,00

€ 72.000,00

€ 72.000,00

8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del  15%, dovuta all'immediatezza  della vendita

giudiziaria e per assenza cli garanzia  per vizi come da disp. del G.E.
(min.15%)
Spese tecniche presunte di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

Costi di cancellazic>ne oneri e formalita:

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:
VALORE PIENA PROPRIFTA' DELL'IMM0BILE netto delle decurtazioni

nello stato di fatto in cui si trova:

VALORE QUOTA PROPRIETA'  Dl 3/9 DELL'lMMOBILE

CHE SI ARROTONDA IN €. 19.000,00

€ 10.800,00

€ 3.500,00

€ 0,00

€ 57.700,00

€. 19.233,33

L'Esperto alla stima

Geometra Andrea Bertazzini
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Allegati:
-n. 3 planimetrie catastali;
-n. 70 fotografie;

-altra documentazione in fascicolo separato.




