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Tribunale di Ferrara

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da

VS

N° Gen. Rep. 174/2024

Udienza ex art. 569 c.p.c. 18.06.2025 – h. 9:30

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa MARIANNA COCСА

Custode Giudiziario: Avv. Federica Carpanelli

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Lotto 001

Esperto alla stima: Geom. Stefano Baraldi

Codice fiscale: BRLSFN58D08D548V

Partita IVA: 00752250381

Studio in: 44121 Ferrara, via A.Cassoli 55

Telefono: 0532.241432

Email: stefano.baraldi@geometriestensi.it

Pec: stefano.baraldi@geopec.it
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INDICE SINTETIСО

1. Dati Catastali

Beni: 44011 ARGENTA (Fe) - Via F. Muratori

Lotto: 001

Dati Catastali:

Corpo: A
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Categoria: Abitazione in edificio isolato con accessori ed area scoperta esterna.

piena proprietà in quota di 3/4

piena proprietà in quota di 1/4

. ARGENTA Fg. 122 Mapp. 193 Sub. 6 - A/7 di cl. 1°, vani 12 e r.c. 1.177,52

. ARGENTA Fg. 122 Mapp. 193 Sub. 3 - C/6 di cl. 2°, mq. 13 e r.c. 43,74

. ARGENTA Fg. 122 Mapp. 193 Sub. 4 - C/6 di cl. 2°, mq. 28 e r.c. 111,35

Gli immobili sopraindicati sono ubicati in corpo unico ad Argenta (Fe), via F.Muratori

Si precisa che la particella Mapp. 193 misura, al lordo dei corpi di fabbrica che vi insistono,

complessivi Mq. 790 -

2 Stato di possesso

Beni: 44011 ARGENTA (Fe) - Via F. Muratori

Lotto: 001 (UNICO) Corpo: A Possesso: Occupati dalla DEBITRICE ESECUTATA,

3 Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili

Beni: 44011 ARGENTA (Fe) - Via F. Muratori

Lotto: 001 Corpo: A

Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
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4. Creditori Iscritti

Beni: 44011 ARGENTA (Fe) - Via F. Muratori c.n.

Lotto: 001 Corpo: A

5

Comproprietari

Beni: 44011 ARGENTA (Fe) - Via F. Muratori c.n.

Lotto: 001
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Creditori Iscritti:

Corpo: A Comproprietari: indicati al Punto 1

6 Misure Penali

Beni: 44011 ARGENTA (Fe) - Via F. Muratori c.n.

Lotto: 001 Corpo: A

7 Continuità delle trascrizioni

Beni: 44011 ARGENTA (Fe) - Via F. Muratori c.n.

Lotto: 001 Corpo: A

8 Prezzo

Beni: 44011 ARGENTA (Fe) - Via F. Muratori c.n.

Lotto: 001

Misure Penali: non rilevate

Continuità delle trascrizioni: Si

Valore quota di 1/4: €. 35.000/00
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Beni: 44011 ARGENTA (Fe) - Via F. Muratori c.n.

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? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: А.

Abitazione in edificio isolato con accessori ed area cortiliva circostante [A.7 + C.6 + C.6] ubicati
ad Argenta, via F. Muratori

Quota e tipologia del diritto:

piena proprietà in quota di 1/4

Identificazione Catasto Fabbricati.

Intestazione:

piena proprietà in quota di 3/4

piena proprietà in quota di 1/4

. Argenta, Fg. 122 Mapp. 193 sub. 6, Via Federico Muratoripiani T-1, comune A393, cа-

teg. A/7 di cl. 1°, consistenza vani 12,0 - superficie cat.le 230 mq. e rendita €. 1.177,52;

Derivante da: Variazione TOPONOMASTICA num. FE0097462 del 17/10/2022.

. Argenta, Fg. 122 Mapp. 193 sub. 3, Via Celletta piano T, comune A393, categ. C/6 di cl.

2°, consistenza mq. 11,0 - superficie cat.le mq. 13 e rendita €. 43,74.

Derivante da: Variazione del 09.11.2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

. Argenta, Fg. 122 Mapp. 193 sub. 4, Via Celletta piano T, comune A393, categ. C/6 di cl.

2°, consistenza mq. 28,0 - superficie cat.le mq. 30 e rendita €. 111,35.

Derivante da: Variazione del 09.11.2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
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Copertura tipologia: a falde            materiale:     laterizio 
 

 Solai tipologia:      laterizio  
 

 Strutture verticali materiale: muratura e intonaco         marciapiedi: esterni in cemento 
 

  
Componenti edilizie e costruttive: 

 Manto di copertura materiale: tegole in cemento  
 

 Pavim. Interna materiale: ceramica e gres 
 

 Scale 
 
Serramenti e infissi 

posizione:         /  
 
serramenti interni in legno tamburato, infissi esterni in legno mor-
denzato ed avvolgibili esterni in pvc 
 

 Impianti: 
Termico tipologia: autonomo    diffusori:  radiatori in ghisa con-

dizioni: da verificare 

 Destinazione Parametro Superficie reale/po-
tenziale 

Coeff. Superficie equiva-
lente 

 Superficie abitativa sup reale lorda 237,60 1,00 237,60 

 Autorimesse  sup reale lorda 27,90 0,40 11,15 

 Cantine esterne sup reale lorda 22,60 0,25 5,65 

  Totale   
  S.Convenzionale 

 
 

  
 

 
254,40 

 

 

 
 
 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) – Comune di Argenta 
 
Destinazione d`uso:    Residenziale        Codice di zona:       -                Microzona cat.le:    n.  

                                        Valori 2° Sem. 2024: ville e villini                    E.           660   -  950                

 

8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  ADOTTATO IL METODO SINTETICO-COMPARATIVO, TENUTO CONTO DELLA NATURA DEI BENI 
OGGETTO DI VALUTAZIONE E VALUTATE LE LORO CARATTERISTICHE INTRINSECHE, ESTRINSE-
CHE, DIMENSIONALI E DI UBICAZIONE RISPETTO AL CENTRO ABITATO DI ARGENTA, CONSIDE-
RATE LE CONOSCENZE PERSONALI DEL SOTTOSCRITTO E CONSULTATI OPERATORI IMMOBILIARI 
DELLA ZONA, SI PERVIENE AD UNA VALUTAZIONE UNITARIA OMNICOMPRENSIVA DI  EURO 700 
PER MQ. DI SUPERFICIE CONVENZIONALE. 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

   

 
 

8.3 Valutazione corpi:  
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A. Abitazione in villini [A7] e autorimessa [C6] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 Superficie abitativa 237,60 €.   700,00 €.        166.320,00 
 Autorimesse  11,15 €.   700,00 €.            7.805,00 
 Cantine esterne                                  5,65             €.   700,00                                         €.            3.955,00 

    

   

Stima sintetica comparativa parametrica dell’INTERO €.        178.080,00 
Valore corpo   
Valore Accessori       €                    0,00 

Valore complessivo intero €.       178.080,00 
 

 
 

Valore complessivo diritto e quota di 1/4 €.     44.520,00 
 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda 
Convenzionale 

Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Abitazioni in villini 
con autorimessa 

254,40 €.     178.080,00 €.     44.520,00 

 
 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  

   
 

 
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giu-
diziaria, all’assenza di garanzie per vizi come disp. del G.E. (min. 15% ) 

€.        6.678,00 

  
 
 

    
 
 

 
 

Spese tecniche di regolarizzazione catastale in ragione di 25/100:         €.            900,00                       

    Spese tecniche di regolarizzazione edilizia/urbanistica in rag. di 25/100:         €.         1.850,00                       
 
 

 
 

Costi di cancellazione oneri e formalità:         €.                0,00 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto: €.     35.092,00 
   
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 
trova: 

 
€.     35.092,00 

 
   
 

 
 

Prezzo di vendita del lotto – Valore arrotondato  €.    35.000/00  

        
Ferrara, lì 13 Maggio 2025 
 

                                                                                              L'Esperto alla stima 
 

                                                                                              Geom.  Stefano Baraldi 
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