Procedura di Esecuzione Immobiliare RG. 62/2023

Tribunale di Ferrara
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da : GG
contro . '—

N® Gen. Rep. 62 /2023
data udienza ex art, 569 c.p.c.: 08.11.2023 ore 9,00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.Stefano Giusberti

Custode Giudiziario: Avv, Sabrina Guelfi

O RaproRioBl
i VALUTAZIONE
| lLotto unico 01

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

Fax:

Email:

Pec:

Geometra Luca Nagliati
NGLLCU&4D1 7035487

01018660389

Via delle Vigne 3 - 44121 FERRARA
0532/200136

0532/200136
geom.lucanagliati@gmail.com

luca.nagliati@geopec.it
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Procedura di Esecuzione Immoblilare RG. 6272023

‘Beniin  BONDENO (FE)
~ Via XX Settembre @

Lotto: 01

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

|

La trascrizione dei titoli di acguisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?
SI.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOSBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Identificativo corpo: A,

Appartamento con canfina e garage in Bondeno via XX Seﬂ'embre.

Quota e tipologia del diritio
171 di _piena proprietd

Cod. fiscale : - [Celibe all'acguisto) .

Eventudli comproptietari:
Nessuno .

Identificato al Catasto Fabbricaii di Bondeno :

. nato o il
Cod. fiscale : - proprietda quota 1/1

- foglio 147, particella 570 sub.104 |, indirizzo Via XX Seftembre , piano $1-2°, categoria
A/3, classe 3, consistenza vani 2,5, sup.calasiale 56 mq. , rendifa €. 271,14,

- foglio 147, particella 570 sub.106 , indirizzo Via XX Settembre , piano §.1,
categoria C/é, classe 2, consistenza mq. 15, sup.catastale 18 mq. , rendita €. 51,13.

Utilitd comuni

foglio 147 mapp. 570 sub. 1: BCNC (corsello e rampe comuni }
foglio 147 mapp. 570 sub. 2 : BCNC (corsello e rampa comuni rectius porficaio )
foglio 147 mapp. 570 sub. 4: BCNC [vano scala comune )
foglic 147 mapp. 570 sub. 7 : BCNC (parcheggi comuni)

foglio 147 mapp. 570 sub. 91 BCNC (sftrada comune )

foglic 147 mapp. 570 sub.10: BCNC ( parcheggi comuni )
foglio 147 mapp. 570 sub.11: BCNC [corfe comune )

foglio 147 mapp. 570 sub. 12 : BCNC (area a verde comune )
foglio 147 mapp. 570 sub. 87 : BCNC (marciapiedi comune |
foglio 147 mapp. 570 sub. 115 ;. BCNC (strada comune )

foglio 147 mapp. 570 sub. 116 : BCNC (area a verde comune }

Si evidenzia che i sotfoelencati mappali comuni indicati nel rogito di acquiste [ di cut al
capitolo 6} ed in particolare ;

foglio 147 mapp. 570 sub. é- BCNC {strada comune ) e mapp. 570 sub, 8 - BCNC
{area a verde ) |, sono siati soppressi .
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Procedura di Esecuzione Immobiliare RG. 2/2023

Si evidenzia altresi che il mappale 570 deriva dal mapp. 520, gid mapp. 42, dei fogiio
147 di Bondeno [vedi variazioni visura storica allegata)

Confini:

Appartamento : Spazio aereo su marciapiedi comune 570 sub. 87 , vano scala-
disimpegno comuni mapp. 570 sub. 4 , mapp 570 sup. 31,

Cantina : Comidole comune mapp. 570 sub. 4 mapp. 570 sub. 112 e mapp. 570 sub.
113,

Garage : corselio comune mapp. 570 sub. 1, mapp. 570 sub. 101 e mapp. 570 sub.
107.

Conformitd catastale:

Sono state risconirate le seguenti iregolarita:
Nessund

Regolarizzabili mediante : //////11{1/

Per quanto sopra §lI dichiara la conformita cafastale dell'immobile pignorato.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Carafteristiche zona: Ceniro di Bondeno
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti
Importanti centri limitrofi: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona &
provvista di servizi di urbanizzazicne secondaria.
Importanti centrd limitrofi; Ferrara ~ Modena
Caratteristiche zone limitrofe; Residenziali - commercidli
Attrazioni paesaggistiche: ////////
Affrazioni storiche: Ferrara- Cento
Principali collegamenti pubblici: ///////
Servizi offerti dalla zona: ///////////

3, STATO DI POSSESSO:

Le due unitd pignorate { mapp. 570 sub. 104 e 106 ] sono libere.

Si evidenzia che alla data del sopralluogo 22.08.2023, accesso avvenuto con infervento di
un fabbro per apertura forzata, |'appartamento & risultato parzialmente arredato .

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:
4,1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico delf'acquirente:
4.1.1 Domande givdiziali o affre frascrizion/ pregiudizievoli:

Nessunal,

4.1.2 Convenzion/ matmmoniali e provv. d'assegnazione casa conivgale.

Nessuna.

4.1.3 At di asservimento urbanistico: (vedi nofe di frascrizione)
- Convenzione edilizia a favore di Comune di Bondeno con‘rrn
sortal con atto del not. Bignozzi del 06.06.2006 rep. 7062/2915 trascritta a
Ferrara il 26.06.2006 di nn. 17057/10347 ed a carico del mapp.520 del foglio
147 di Bondeno da cui & derivato it mapp. 570.
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4.1.4

Procedura dl Esecuzione Immoblliare RG. 42/2023

- Convenzione edilizia a favore di Comune di Bondeno contro (SRRl
sortat con atfo del not. Bignozzi del 16.01.2007 rep. 8384/3980 trascritta a
Ferrara it 02.02.2007 ai hn. 2894/1841 ed a carico del mapp.520 del foglio
147 di Bondeno da cui & derivato il mapp. 570.

Alfre imitazioni d'uso.

Nessund .

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

4.3

4.2.7

4.2.2

423

lscrizioni af 04.09.2023 {vedi aflegate nofe fscrizione }

- Ipoteca volontaria  a favore di RN oo @l
—i .di €.107.300,42 copitale €.53.650,21, sorta con atto del notaio F,
Cristofori del 14.12.2021 rep. 72845/19741 , derivante da garanzia di mutuo
fondiario |, iscritta a Ferrara 1103.01.2013 ai hn,104/16.

-Ipoteca giudiziale o favore di (TGN
ds €.50. 000 00 ,cclpl’rcaie € 46 172 76 sorta con N,
B ) 22.02.2021 rep. 220, iscritta a

Forrara 1] 03.03.2021 ai nn. 3540/509 '

FPignoramenti: al 04.09.23 {vedi allegata notfa frascrizione/

- Pignoramento immobiliare a favore RN conto Wl

atto giudiziario - Ufficiale Giudiziario Tribunale Ferrara in data
22.04.2023 al n.996 , trascritto a Ferrara in data 22.05.2023 ai nn.9349/7157.

Alffre frascrizioni:

Nessuna.

424 Aggiomamenio defla documentazione /pocafasfa/e in alff Aggiornamento

Nessuna.

Misure Penali

Nessund.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiaie:

Dalia lettera del amministratore del condominio certo Mi , del 29.08.2023
risuita che le Spese condominiali scadute ed insolute ammontano a €. €. 506,66 al
30.06.2022 oltre a €. 720,80 al 30.06.2023 . A tali spese vanno aggiunte €. 591,81 spese
ingiunzione deliberate dall’ Assemblea.

Risultano approvate spese straordinarie per €. 10.500,00 per disfacimento marciapiedi
ecc. e cartella di pagamentce Agenzia Entrate di € 3.048,03 .
(vedi allegati] .

Millesimi di proprieié:
18,02 per appartamento e 1,61 per garage per tetali millesimi 19,63,
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8.

Pracedura di Esecuzione Immobiliare RG, 62/2023

Accessibilita dellimmoblle ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: ///////
Attestazione Prestazione Energetica presente. NO

Indice di prestazione energefica: NO

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

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.1gs. 42/2004: ///////{1{11]
Avvertenze ulteriori: /////11/111111

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

Titolare/Proprietario:

i o ._
Cod. fiscale : . - oroprietd quota 1/1

attuale proprietario dal 14.12.2012 - in forza di atto acquisto del notaio F. Crisiofori de!
14.12.2012 rep. 72844719740 trascritto a Ferrara il 03.01.2013 ai nn.103/84

Nel rogito viene precisato che alfimmobile compete la quota proporzionale delle parti
comuni dell'edificio ai sensi art. 1117 del CC olire ad altre parti comuni descritfe nell'atto
allegato e nota frascrizione.

Titolare/Proprietario:

- proprietario 1/1 (del mapp. 520 del foglio 147 da cui & derivato il mapp.
570) dai06,06.2006 al 14,12.2012

per acquisto area su cui ha poi costruito it condominio che comprende le unitd
pignorate con atto del G. Bignozzi del 06.06.2006 rep. 7058/2912 trascritto a Ferrara il
16.06.2006 i nn. 16046/9687. :

Titolare/Proprietario;

RTINS W< app. 42 del foglio 147 ] dal
27.10.1983 al 06.06.2006 a seguito di successione in morte di g - o ccduto il
27.10.1983 qi nn. 72/815 trascritta a Ferrara il 23.05.1985 al nn. 5735/3744,

Accettazione ereditd con beneficio inventario del 27.12.1983 frascritta a Ferrara il
30.12.1983 ai nn. 16226/11304.

7. PRATICHE EDILIZIE :

Pratica edllizia : 15/2007

Intestazione: Eretta 2 sl

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: costruzione di complesso immobiliare {residenziale-commerciale
Oggetto: nuova costruzione 1° stralcio

Prot. 15 del 22.01.2007 rilasciato 12.04.2007,

Pratica edilizia : 366/2007

Intestazione: Eretfa 2 srl

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: costruzione di complesso immobiliare (residenziale-commerciaie |
Oggetto: nuova costruzione 2° stralcio

Prot. 366 del 20.11.2007 prot.rilasciato 21.12.2007.

Pratica edilizia : 5/2008

intestazione: Eretta 2 srl

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori; costruzione di complesso immobiliare {residenziale-commerciale |
Oggetto: nuova costruzione 3° stralcio

Prot. 95 del 25.03.2008 rilasciafo 29.04.2008
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Procedura di Esecuzione Immobiliare RG. $2/2023

Pratica edilizia : 190/2008

Intestazione: SRR

Tipo prafica: Permesso di costruire

Per lavori: costruzione di complesso immobiliare (residenziale-commerciale )
Oggetto: nuova costruzione 4° stralcio

Prot. 190 del 27.05.2008 rilasciato 02.07.2008

Pratica edilizia : 266/2006

Intestazione; NEEREEREEN

Tipo prajica: Permesso di costruire

Per lavori: costruzione di complesso immobiliare (residenziale-commerciale )
Oggetto: nuova costruzione 5° stralcio

Prot. 266 del 24.07.2008 rilasciato 07.08.2008

Pratica edilizia : 324/20089

Intestazione: RSN

Tipo prafica: Variante Permesso di costruire

Per lavori: costruzione di complesso immobiliare (residenziale-commerciale }
Oggetto: variante non essenziale at permesso 15/2007 e succeassivi .

Prot. 248 del 31.12.2009 rilasciato 29.04.2010.

Certificato di conformitd edilizia e agibiita parzicle n. 12639/27542 rilasciato il
03.02.2012 relativo I mapp. 570 sub. 104 del foglio 147 {appartamento)

Cerfificato di conformitds ediiziac e agibilitd parziale n. 12680/29489 rilasciato il
12.04.2012 relativo il mapp. 570 sub. 106 del foglic 147 {garage )

Pratica edllizia : 2/2010
CILA Comunicazione inizio lavori di interventi edilizi ([manutenzione straordinaria)
Presentata 11 13.07.2010 prot, 20235.

Pratica edilizia : 2/2010
CILA Completamento lavori di interventi edilizi [manutenzione straordinarial)
Presentata il 13.07.2010 prot. 20234.

Certificato Collaudo statico det 04.07.2010 prot, 19387,
Prevenzione incendi SCIA presentata il 14.03.2016 prot. 2369 rilascio prot. 6429 del
16.06.2016.

7.1 Conformita edilizia
Appartamento con garage in in Bondeno via XX Seﬂembre.

Irregolarita accertate:
Sono emerse alcune lievi modifiche dimensionali nell' appartamenio.

Regolarizzabili mediante:

Trattandosi di modifiche verosimilmente eseguite durante ta costruzione e tenufo conto
dal certificato di Conformitd edilizia ed agibllitd rilasciata dal Comune di Bondeno , tali
lievi modifiche rientrano nelle folleranze costruitive di cuil'art. 19 bis ter dellat legge
Regionale 23/2004 .

It tutto salvo diversa interpretazione degii uffici preposti .

N.B. Sarannc comungue a totale carico degli aggiudicatari, qualsiasi sanatoria edilizia
per difformitér ai sensi delle LR23/2004 e DPR 380/01, imesse in pristino efo rimozioni
anche per rispetto diritti di terzi, se necessarie , nulla escluso .

Per quanto sopra St dichiara la conformita edilizia.
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Procedura di Esecuzione immobllicre RG. 62/2023

7.2  Conformitd urbanisfica:

Nessuna,

3 Descrizione: 'A'ppq'r'fumenio con g'dr“d'gj'é in Bondeno via XX Seftembre @di cuial 'p"u"rﬁo A %
| ;

Trattasi di appartamento con cantina e garage , sito in Bondeno , via XX seitembre W, interno
8 scala B.

E' compreso in pib ampio edificio condominiale di numerosi alloggi , negozi e garage edificato
tra 11 2007 & 2010 costituito da corpi di fabbrica contigui .

L'edificio e' stato edificato su un lotto di terreno  di forma articoiata  prospiciente la via XX
Settembre e la via Leopardi , ed & dotato di coriile comune e parcheggio con posti aufo.

Si arficola su 6 piani { piano seminterrato terra, primo , secondo e terzo e quarto | , € dotfato
di n. 3 vani scala- ascensor ed ha strutture portanti in muratura di mattoni, cemento armaio
e laterocemento .

Il tetto & in parte a falde con manto in fegoie e parte a terrazzo .

Le facciate sono intonacate e tinteggiate , con lattoneria meiallica.

Lingresso condominiale B & pavimentaio in ceramica , con scdld in c.a. , gradini rivestiti in
marmo e ringhiera metallica.

Il porfone condominiale di gccesso & in alluminio anodizzato e vetro .

L'area comune & pavimentata in cemento , con ampi marciapiedi, verde e posti auto .

l'apporntamento  pignorato [ mapp. 570 sub, 104 ) & posto al piano secondo ed e composta
da:

pranzo-soggiorno, cucina , n. 1 camera matrimoniale con balcone , antibagno e bagno
{ altezza utile M, 2,70). Comprende una cantina nel seminterrato con alfezza utile h. 2,40 .

Le rifinifure dellappartamento , eseguite nel 2012, sono con materiali di normale qualita.
Consistono in pavimentiin piastrelle di ceramica , pareti infonacate e tinteggiate, rivestimenti
delie pareti in piastrelle di gres- ceramica  nel bagno e cucina |, serramenti di finestre in pvc
con vetro camera , tapparelle in pve |, porte interne in legno tamburato, portoncino dingresso
di fipo biindato (eseguito accesso forzoso con fabbroj .

Il bagno & finestrato e munito di iavandino , vaso wc, bidet e box doccia .

Il balcone ha pavimento in gres e parapetto in laterizio infonacato e tinteggiato ,

Gli impianti fecnologici consistono di :

Impianto di riscaldamento |, funzionante a metano . dotato di radiatori in alluminio  con
caldaiag o camera chiusa posta nel bagno .

Impianto elettrico sotto traccia . Esiste predisposizione per impianto climatizzazione.

Esiste impianto a gas e fognario .

Gl impianti devono essere evenfugimenie adeguali alle norme vigenti .[ved anche
dichiarazioni di conformitd degli arfigioni alegate},

Lo cantina ha pavimento in ceramica , infonaci e tinta alle pareti, porta metallica ed impianto
elettrico.

1o stato di manutenzione e conservazione dellappartamento , in generale, & normale,
Merita tutiavia evidenziare la presenza di umidita nella parete esterna, della camera da letfo
in prossimita del pavimento e fracce di pregresse infilfrazioni nel soffiffo del soggiorno pranzo.

I garage mapp.570 sub. 106 , & posto al piano seminferrato ed & per unico  auto.

E' accessibile dal’area comune sub.1 affraverse una rampa e corsello condominiali .
L'alterza utile & diml. 2,42 .

E' pavimentato in gres, con pareti infonacate e tinteggiote e dotaio di porfone basculante in
metallo,
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Procedura di Esecuzione Immoblliare RG. 42/2023

E' dotato d' impianto eleftrico.
Versa in nommale stato di manutenzione e conservazione .

Enframbe le unitdl pignorate hanno diritto alla comproprietd delle parti comuni delfedificio ai
sensi dell' art. 1117 deil C.C. e piU precisamente quelle indicate nel rogito di acquisto allegato
del notaio F. Cristoforl det 14.12.2012 rep. 72844/19740.

La superficie lorda dellappartamento & di circa mq. 53,00 (gid comprensivo del balcone di

ma.6,30 circa calcolato al 33% e delia cantina di mg. 4,40 circa calcolata al 25%)
La superficie lorda del garage & dimg. 17,00 circa .

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Destinazione . Parametro Superficie Lo Coeff. Superficie equivalente -
R ERREE TR recle/potenziale SR - T R
IAppartamento superl, esterna 53 1 53
P.2° sub. 104 lordc
Garoge superf, esferna 17 1 i7
seminterrato lorda
su. 106

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

Lo valutazione viene effettuata con metodo sintetico
comparative che prende in considerazione valori medi di
mercato per beni similari ubicati nella zona con applicazione di
idonei coefficienti correttivi,

Viene tenuto conto anche delle quotazioni OMI .

| valori unitar assunti tfengono in considerazione l'ubicazione nel
centro abitato di Bondeno in prossimitd dei centro |, delle
rifiniture ,della tipologia costruttiva |, della vetusta e stato di
manutenzione e conservazione,

Viene considerata la superficie calcolata al lordo delle murciture
perimetrali ed in mezzeria di quelle di confine .

il valore del'area e parti comuni |, viene gid compreso nel valore
dellappartamento e garage .

I valor assunti tengono conto della crisi del mercato immobiliare.

8.2 Fonti di informazione:
OML, operatori immobiliari
8.3 Valutazione corpi:

A. Appartamento con garage in Bondeno via XX Settembre 3

Stima s_in’r_efica compardtiva pqrom_e’rrico {sempiificata)

 Destinazione | Superficie Equivalente|  Valore Unitario | Valore Complessivo -

Appartamento  sub. 53 €, 1.000,00 €.53.000,00
104
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Procedura di Esecuzione Immoblliare RG. $2/2023

Garage sub.106 17 €. 500,00 €. 8.500,00
Valore Corpo in cifra tonda € .,61.500,00
Valore Accessori £0,00
Valore complessivo intero €.61.500,00
Valore complessivo diritto e quota £ .61.500,00
Riassunio: _

D Immobile Supetficie Valore intero | - Valore diritto e

s _ : equivalente . | medio ponderale .- quota .
A Appartamento con € 61.500,00 £.61.500,00
garage
8. Adeguamentil e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da
disp. del G.E. { min.15% ) € .9.225,00

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio antericre alla vendita:

€ ///
Spese tecniche regolarizzazione urbanistica, catastale, rimozioni : 8
€ /111111 g
~
Costi di cancellazions oneri & formalita: é
€0,00 2
8.5 Prezzo base d'asta del Lotto unico 1 : 3
-
Piena proprietd quotc di 1/1 di apparfamento con garage in %
Bondeno vig XX Settembre 3, scala B inferno 8, a corpo, nello 8
stato di fatto in cuil si frova , al netto delle decurtazioni, con spese ?
a carico dell'aggiudicatario per eventuale sanatoria edilizia, “:-E
rimozioni-ripristini , frazionamento e certificazione impianti, &b
nulla escluso in cifra tonda %
( Stato " Libero"} in cifra fonda €. 52.000,00 ®
%
o,
[)]
[&]
iy
&
Ferrara 21.09.2023 )
<
UEsperto dlia stima a
Geometlra Luca Nagliati g
u
)
3
&
®
S
8
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Procedura di Esecuzione Immobiliare RG. 62/2023

Allegatli :

Allegati gl rapporto di valutgzione
n, 21 fotografie

n. 1 elaborato grafico

n. 2 Planimetrie catastali

Allegati al fascicolo del rapporto di valutazione
n. 3 mappe fopografiche

mappd catastale

n. 2 visure catastal storiche Catasto Fabbricati
n.2 Planimetrie catastali

n. 2 Elaborati planimetrici & elenco subalterni
Ermnail del 29.08.2023 amministratore condominio A. Siivestri con allegati
Rogito not, GF. Cristofori del 14.12.2012 rep. 72844
Nota di trascrizione dei 03.01.2013

Stralci di pratiche edilizie

Visure Agenzia delle Enfrate Ferrara (ex CRRII)
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