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Esecuzione Immobiliare Rg.49/2025

Prospetto sintetico

Piena proprietd quota 1/1, di n.4 lotti di terreno, edificabili privi di fabbricati, siti in
Tresignana frazione Tresigallo localitd Final di Rero, via del Volontariato in piccola
lottizzazione residenzidle.

| lotti sono censiti nel Catasto Terreni di Tresignana sezione Tresigallo con intestazione

ai foglio 8
- -particella 111 di mg. 1572, seminativo, classe 3, Reddito Domenicale €.10,28,
Redditc Agrario €. 8,12 .

-particella 112 di mq. 2258 , seminativo, classe 2, Redditc Domenicale €.20,82,
Reddito Agrario €. 12,24 .

alfoglio 9

~particella 218 dimag. 799 . seminativo, classe 3, Reddl’ro Domenicale €.5,22,
Reddito Agrario €.4,13.

-particella 220 di mq. 2085 , seminativo, classe 3, Reddito Domenicale €.13,63.
Reddito Agrario €.10,77.

Confini : '

mapp. 112 : mapp. 120 , mapp. 18, mapp. 113, mapp. 119.

mapp. 111 : mapp. 112 per due lati, mapp. 109, mapp. 110.

mapp. 218 : mapp. 228 ( via Volontariato} , mapp. 219, mapp. 216, mapp. 217.
Mapp. 220 : mapp. 227 per due lati, mapp. 216, mapp. 219.

Conformita catastale :
| n. 4 lotti di terreno non sono destinati a seminativo. La moppc e intestazione sono
corretti. Non si dichiara la conformita catastale .

Conformitd edilizia :
| n. 4 lotti di terreno sono privi di edifici / manufatti edilizi.

| n. 4 loti di terreno sono pervenuti alla societd esecutata in forza di atio di vendita
del notaio S. Cacchi del 30.04.2009 rep.54832/22974 trascritto a Ferrara il 08.05.2009
ainn, 5237/8555 e 5239/8557.

Prezzo base €. 71 .000,0_0.
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Esecuzione Immobiliare Rg.49/2025

Lotto: 01

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN] IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: A.

" n.A4lotti diterreno edificabill, siti in Tresignana frazione Tresigailo localit
Final di Rero, via del Volontariato .

Quota e tipologia del diritto
1/1 di plena proprietd

Eventuali comproprietari:
Nessuno .

Catasto Terreni di Tresignana _sezione Tresigallo
Intestazion lo,

¢

al foglio 8

-paricelle 111 di mqg. 1572, seminativo, classe 3, Reddito Domenicale €.10,28, Reddito
Agrario €, 8,12,

-particella 112 di mq. 2258 |, seminativo, classe 2, Reddito Domenicale £.20,82,
Reddito Agrario €. 12,24 .

al foglio 9 ,
-parficella 218 di mqg. 799 ., seminativo, classe 3, Reddito Domenicale €.5,22,
Reddito Agrario €.4,13.. '
-parficella 220 di mq. 2085 |, seminativo, classe 3, Reddito.Domenicale €.13,63.
Reddito Agrario €.10,77. :

Si precisa che le suddette n. 4 particelle , derivano da variazione territoriale del
01.01.2019, in atti dal 31.07.201%, da comune di Tresigallo al comune di Tresignana

sezione Tresigallo.

Confini: :

mapp. 112 :mapp. 120 ., mapp. 18, mapp. 113, mapp. 11%.

mapp. 111 : mapp. 119 per due lati, mapp. 109, mapp. 110.

mapp. 218 : mapp. 228( via Volontariato) , mapp. 219, mapp. 216, mapp. 217.
Mapp. 220 : mapp. 227 per due lati, mapp. 216, mapp. 219.

Conformitd catastale:

Sono state riscontrate le seguenti iregolarité:

Le mappe sono corrette cosi come l'intestazione.

| n. 4 lotti di terreno, non sono destinati a seminativo |

Regolarizzabili mediante :

Presentazione di modelli per variazione qualité colturali con spese a carico
dell'aggivdicatario di cui si tiene gid conto nel vailore di stima.

Per quanto sopra NON $I dichiara la Conformitd Catastale .
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Esecuzione Immobiliare Rg.49/2025

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Caratteristiche zona: Centro abitato della frazione di Final di Rero
Area urbanistica: residenziale-commerciale o traffico nermale  con parcheggi sufficienti.
Importanti centri limitrofi: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.
La zona & provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.
Importanti centri fimitrofi; Ferrara-Cento - Bologna
Caratfteristiche zone limitrofe; Residenzicli - commercmh—
Attrazioni paesaggistiche: ////////
Attrazioni storiche: Ferrara- Comacchio
Principali collegamentfi pubblici: ///////
Servizi offeri dalla zona: /////////{/

3. STATO DI POSSESSO:

I n, 4 lotti di terreno pignorati sonao liberi .

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneti giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande givdiziali o affre frascrizioni pregivdizievoli:

foad

- Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniall e provy. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.,

4.1.3  Affi di asservimento vurbanistico.

Convenzione edilizia trascritta il 08.05.2009 ai nn. 8554/5236 sorta con atto
del. not. S, Cacchi del 30.04.200% ai nn, 54831/22973 .

In detta convenzione stipulata, tra I'allora propriefario Veneri Lamberto e
Comune di Tresigallo , vengoeno indicati | patti e obbiighi per I'attuazione del
piano particolareggiato diiniziativa privata che sono a carico anche dei
danti causa di Veneri Lamberto, quindi della soc. esecutaia Eliegi srt e
successivi proprietari .

Detti patti prevedono , tra lI'dltro |, le modalitd per costruzioni di

strade .marciapiedi ,fognature, illuminazione pubblica , telefonica,
colloudi, cessione gratuita al comune ecc.

{Vedi nota trascrizione allegata) .

4.1.4 Alfre imitazioni d'uso:

Nessuna .

4.2 Vincoli ed oneri givridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Ikorizioni af 08.02.2025 (vedi allegate nole iscrizione e annotazioni )

- Ipoteca volontaria o faveore di Cassa di Risparmic di Ferrara spa contro
S - oliri, di €.1.500.000,00,capitaie €. 1,000.000,00, sorta con atto del

notaio S. Cacchi del 09.06.2009 rep.54921/23039 , derivante da garanzia di

mutuo , Iscritta a Ferrara il 12.06.2009 ai nn. 11156/2205.

“Annotazioni part, 3128/2011, 4190/2011, 11472012, 2099/2012 , 195/ 2013,

683/2015,2128/2015, 2849/2015, 2928/2017,
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Esecuzione Immobiliare Rg.49/2025

- Ipoteca giudiziale a favore di ROVIGOBANCA credito cooperativo soc.
- coop. contr IR €.301.042,21 ,capitale €.301.042,21, sorta con
- atto del fribunale di Ferrara del 08.10.2019 rep. 2541 , iscritta a Ferrara it

24.06.2020 oi nn.8978/1337 .

- Annotfazioni part. 854/2024 , 141972024 , 1302/2025.

422 PFignoramenli al 08.0%.2025 (vedi alfegata notfa frascrizione)

' - Pignoramento immebiliare a favore Italian Credit Récyéle st controt
-atto giudiziario Tribunale Ferrara in data 17.02.2025 i n, 509 , trascritto. a
Ferrara in data 20.03.2025 ai nn.4915/3464.

4.2.3 Alfre frascrizioni:

-Nessuna.

4.3 Misure Penali

Nessuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACGQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale://////////

Millesimi di proprieté. ///////

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: ////////

Parlicolari vincoli e/o dofazioni condominiali: ///////

Altestazione Prestazione Energetica presente.///////{//

Indice di prestazione energetica: /////////

Note Indice di prestazione energetica: ////////////

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004:

Avvertenze ulteriori: ,

Non & stato effettuato nessun rilievo topografico per delimitazione confini ed eseguita
nessuna indagine sulla presenza di eventuali sostanze inquinanii o alfro nei terreni , in -
guanto non previsti dallincarice conferito,

Ogni onere e obblige per taliincombenti, sard a totale carico degli aggiudicatari.
Gliimmobili vengono venduti a corpo {non o misura) nello stato di fatto e diritto in cui si
frovano , con servitl esistenti, come pervenuti e posseduti dall'esecutata .

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

Relativamente ai mapp. 111-112 del fodlio 8 di Tresignana
Titolare /Proprietario:

attvale proprietario dal 30.04.2009 - in forza di atto di vendita del notaio S. Cacchi del
30.04.2009 rep.54832/22974 trascritto a Ferrara il 08.05.2009 ai nn, 5237/8555.

Titolare/Proprietario: '

n. Oderzo i| TN o cicl 20.05.1988 al 30.04.2009
in forza di atto di denuncia di successione nn, 197/192 registrata all' Ufficio del registro di
Comacchio il 21.02.198% , in morte del padre Veneri lolao deceduto il 20.05.1988,
trascritta i 23.02.1989 ai nn. 3319/2236.
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Relativamente ai mapp. 218-220 del foglio ¢ di Tresignana
itolare /Proprietario:

attvale proprietario datl 30.04.2009 - in forza di atto di vendita del netaio S. Ccacchi del
30.04.2009 rep.54832/22974 irascritto a Ferrara il 08.05.2009 ai nn. 5239/8557.

Titolare/Proprietario:

i proprietario per la quota di s dal 20.05.1988 al 30.04.2009
in forza di atto di denuncia di successione nn.. 197/192 registrata all' Uficio del registro di
Comacchio il 21.02.1989 , in morte del padre Veneri lolao deceduto il 20.05.1988 trascritta
il 23.02.1989% ainn. 3319/2236. .

Titolare/ Proprieturio

“| proprietari per la quota di 1/4 ciascuno, dal
20.01.1990 al 30.04.2009
in forza di atto di afto di vendita del not. CA. Alberti di Migliarino del 20.01.1990 rep.
45198/7713 , trascritto a Ferrara il 13.02.1990 ai nn. 2508/1551.

7. PRATICHE EDILIZIE :
Nessuna.

Conformifa edilizia
| terreni pignorati sono privi di edifici .

Iregolaritty accertate: /11711111

Regolarizzabili mediante: //////1{1{

Conformita urbanistica:

Nel Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dall’ Unione dei Comuni Terre e Fumi
del 14.07.2025 prot. 12030 doc. 139/2025 CDU {vedi dlegato che fa parte integrante

. della presente relazione) risulta certificato , tra F'alfro, quanto segue :

Piano Urbanistico Generale PUG approvato con deliberazione del Conmgho defl'Unione
n. 9 dei 30.03.2023 ed efficace dal 24.05.2023

Foglio 8 mapp.111

-100% TU2 Tessuto urbano recente

-100% Area dismessa , non utilizzata o abbandonata o degradata
-100% Area urbana da qualificare

ecc.

Foglio 8 mapp.112

- 37% TU3 - Tessuto urbano soggetto a plcmo di attuazione

- 63% TU2 Tessuto urbano recente

- 63% Area dismessa , non utilizzata o abbandonata o degradata
-100% Area urbana da gualificare

ecc.

Foglio ¢ mapp.218
- 100% TU3 - Tessuto urbano soggetto a piano di attuazione
- 100% Parte urbana da qudlificare.
ecc.
Pag. 4 di10
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Esecuzione Immoblliare Rg.4%/2025

Foglio ¢ mapp.220

-100% TU2 Tessuto urbano recente

-100% Area dismessa , non utitizzata o abbandonata o degradata
-100% Parte urbana da guclificare

Ecc.

~Tuti e 4 i mappali risultano in zona “C" nel DM, 1444/1968 .

Trattasi di n. 4 loffi di terreno edificabili, privi di edifici, facenti gic‘j parte di piano
particolareggiato di iniziativa privata, convenzionati con precedente strumento urbanistico
[RUE} , siti in Tresignhana - frazione Tresigallo localita Final di Rero , via del Yolontariato.,

Sono posti nel centro abitato della citata localitd in prossimita della chiesa e del campo
sportivo ‘e compresi in piccola lotfizzazione (residenziale), in parte edificata ed in parte non
attuata ed inutiizzata da tempo.

Sono accessibili dalla via Volontariato completamente asfaltata , dotata di marciapiedi ,
fognature , dotata di parcheggi pubblici, illuminazione pubblica ecc.

" Essi risultano attualmente a verde con vegetazione spontanea ‘e parte con piante/arbusti
infestate da rovi.

Va precisato che dette aree unitamente ad alfre limitrofe, era stata oggetto di convenzione
edilizia con il comune (all'epoca di Tresigallo} trascritta il 08.05.2009 ai nn. 855475236 sorta con
atto del. not. §. Cacchi del 30.04.2009 ai nn. 54831/22973 per esecuzione di piano
particolareggiato di iniziativa privata .

Le opere di urbanizzazione erano state autorizate dal Comune con permesso di costruzione
n. 460/07/PC del 28.08.200% .

Sclo una parte del piano di lottizzazione risulta aftuato con opere di urbanizzozione eseguite
in conformité ol permesso di costruzione e collaudate, come risulta da Verbale ing. Patitucci
del 21.12.2014 prot, 6440 e il 03.03.2017 prot.1338 {comparto denominato Molino) .

Risulta anche formalizzata ,per la porziene di terreno attuata Jla cessione gratuita al comune
di Tresigallo delle opere di urbanizzazione (strade , marciapiedi , area verde, parcheggi
pubblici ecc. } con atto del not. Cacchi del 24.10.2017 rep. 62824/28650 , trascritto i1 03.11.2017
ai nn. 18053/12521. '

Il 24.05.2023 & entrato in vigore un nuovo strumento urbanistico PUG | precedente RUE) per cui
I'edificazione dei terreni pignorati deve essere eseguita nelrispetto della nuova normativa.

il lotto di terreno mapp. 218 del foglio ¢ di catastali ma. 79% ha forma rettangolare delle
dimensioni catastali medie di ml.29,00 x 27,55 circa.

Per il terreno mapp. 218, il PUG vigente prevede I'edificazione essendo esso oggetto di piano
di attuozione nello strumento urbanisfico vigente . ed essendo frutto di piano urbanistici attuativi
precedentemente approvati & convenzionati . (art. 3.13 della Discipiina Urbanistica del PUG
con interventi previsti nel piano di attuazione con possibilitd di varianti senza aumento di
capacita edificatoria )

Il lotto di terreno mapp. 220 del foglio 9 di catastali mg. 2085 ha forma  rettangolare con
dimension catastadl di ml. 27,00 x 77,20 circa.

I lotto di terreno mapp. 111 del foglio 8 di catastali mg.1572 ha forma rettangolare con
dimensioni catastali medie di mi. 31,05 x 50,60 circa .

Peri terreni mapp. 220 del foglio 9 e mapp. 111 del foglio 8, | PUG prevede per le aree dismesse
degradate non utilizzate, interventi di riuso e rigenerazione ,come | mappadli citati, solamente
mediante accordo operativo o piano particolareggiato diiniziativa pubblica ecc. {art. 1.17 e
art, 3.12 della Disciplina urbanistica) .
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Il iotto di terreno mapp. 112 del foglic 8 di ma. catastali 2258 ha forma  rettangolare con
dimensioni catastali medie di ml. 79,00 x 28,60 circa .

- Per il terreno mopp. 112 del foglic 8, il PUG prevede la suddivisione in due parti e piv
precisamente ; .
-parte dello stesso per il 37%( quindi mqg. 835} edificabile essendo frutto di piane urbanistici
attuativi precedentemente approvati e convenzionati. {art. 3.13 della Dlsc:|pl|nc1 Urbanisfica del
PUG) .
- parte dello stesso peril 63% [quindi per mq. 1423 ), nella sostanza ed|f1cc1b|le solamente previo
accordo operative o piano particolareggiato di iniziativa pubblica essende classificata area
-dismessa , degradata o inutilizzata (art. 1.17 e art. 3.12 della Disciplina urbanistica)

Per quanto non meglio specificato relativamente all’ attuazione , agli usi, destinazione
compatibill nei tessuti urbani |, capacitd edificatoria ecc. | sirimanda alla copicsa e
compieta disciplina urbanistica dello strumento urbanistice PUG vigente (artt. 2.1-3.10-3.12-
3.13 ecc) e normativa del piano particolareggiato di cui la convenzione irascrm‘a il
08.05.200% nn. 8554/5234 citata .

Informazioni relative al calcolo della consistenza;

Terreno mapp. Superficie 1634 1 . 1634
218 e parte del catastale ‘ :
mapp, 112 ;|

Terreno mapp. Superficie S0BC 1 5080
111, mapp. 220 catastale

e parte mapp.

112

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

La valutazione viene effettuata con metodo sintetico
comparative che prende in considerazione valori medi di-
mercato per beni similari ubicati in Tresignana .

Attesa la carenza di compravendite recenti di lotti di terreno
edificabili similari {a fini residenziali- commerciali) ,nella localita di
Final di Rero, viene tenuic conto anche del valore per ma. defle
aree rilevabile dal verbale della Giunta comunale del comune di
Tresignana n, 102 del 19.1.2023.

Le quotazioni del verbale citato, a fini IMU, di €. 9,00 /ma per
area dismessa ed €, 50,00/mq per aree TU2 tessuto urbano
recente e TU3 tessuto urbano soggeito a piano di attuazione
vigente, per la zona di Final di Rero, vengono ridotte , come di
seguito esposto, causa la scarsa appetibilitd dei beni pignorati, e
staticitd del mercato specifico.

Va segnalata infatti la circostanza di rilevanza significativa relativa
al fatto che tlotti pignorati, nella lottizzazione residenziale in
esame , sono rimasti per diversi anni invenduti ,

Naturalmente saranno considerate le norme della disciplina
urbanistica del PUG vigente dal 2023.
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Nella stima viene considerata la superficie catastale dei diversi
loti di terreno.

. Merita evidenza inclire I'aspetto che appare conveniente ed

* opportuno procedere dlla vaivtazione delle n, 4 aree pignorate in
unico lotfto, e non stimare n.4 terreni autonomi .
Detta scelta & motivata dal fatte che un unico lotto potrebbe
suscitare maggior interesse in imprese di costruzioni, ed operatori
del settore , rispetto al privato cittadino .
Il tutto attesa la possibilité sia di poter procedere dlreﬁcmem‘e

. ail'edificazione delle aree (mapp. 218 e 112 parte) , esiaalla
necessitd di procedere all'edificazione delle aree
inutilizzate/dismesse (mapp.111-220 e 112 parte) solamente dopc
accordi operaftivi col comune o redaziene di piano
particolareggiato, con costirilevanti per esecuzione opere di
urbanizzazione.
L'eventuale vendita in diversi lotti autonomi a parere dello
scrivente, comporterebbe scarso interesse ail'acquisto dei terreni
classificati come aree dismesse e degradate.
Da quanto sopra , € la crisi del mercato specifico per aree
edificabil, consiglia assunzione di vaior unitari contenuti.

8.2 Fonii di informozione:

Operatori immobiliari, Delibera comunate 102/2023.

8.3 Valutazione corpi:
-LoHti di terreno edificabili in Tresignana - Tresigallo loc. Finale di Rero via del Volontariato

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata

Terrenio mapp. 218 e parte Mq. 1634 €.35,00 €. 57.190,00

del mapp. 112
Terreno mapp. 11182208 Mq. 5080 €.5,00 €. 25.400,00
parte mapp. 112

Valore Corpo in cifra tonda €. 83.000,00
Valore complessivo intero ' €. 83.000,00
Valore complessivo diritto e quota €. 83.000,00

Riassunto

1A n. 4 lotti di terreno £, 83.000,00 €. 83.000,00
edificabili
Pag. ¢ di 10
Var, 3.0

Edicom Finance srl



Esecuzione Immabiliare Rg.4%/2025

8. Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come dao
disp. del G.E. [ min.15% ) €. 12.450,00

Rimborso forfettario di eventudli spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita: g € /I

Spese tecniche regolarizzazione urbanistica, catastale, rimozioni :

e il

8.5 Prezzo base d'asta del Lofto unico 1 :

roprietd gquota 1/1 di n. 4 lotti di terreno edlificabili, privi di

edifici, in Tresignana , sezione Tresigallo localitd Final di Rere via

Yolontariato in piccola lottizzazione residenziale, a corpo, nello

stato di fatto in cui si trovano , al netto delle decurtazioni, con

spese a carico dell aggivdicatario per eventuale aggiornamento

catastale nulla escluso, in cifra tonda

( Stato * Libero") in cifra fonda €. 71.000,00

Ferrara 12.09.2025

L'Esperto alla stima
Geomeira Luca Nagliati

Allegati ;

n. 10 fotografie

n. 4 estratti di mappa catastale

n. 3 mappe topografiche

mappa catastale

n. 4 visure catastal storiche Catasto terreni

Rogito not. Cacchi del 30.04.2009

n. 1 Certificato di destinazione urbanistica

Stralci tavole e Discipling Urbanistica PUG vigente

n.1 nota trascrizione convenzione edilizia del 08.05.2009

n. 1 rogito Cacchi del 24.10.2017 cessione gratuita opere urbanizzazione Comune
Deliberozione 102/2023 e schema guotazioni aree comune Tresignana
Ispezioni Agenzia delle Entrate Ferrara con note gravami (ex CRRI)
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