tiguldazione Givdiziale RG. 15.2024

Tribunale di Ferrara

PROCEDURA DI LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE

G
N° Gen. 16 /2024

Giudice Delegato : Dr.ssa Anna Ghedini

Curatore : Dr.ssa Eleonora Permunian

~ RAPPORTODI
VALUTAZIONE

LOTTI 01- 02

Esperto alla stima: Geometra Luca Nagliati
Codice fiscale; NGLLCUs4D17D5481
Partita IVA; 01018660387
Studio in: Via delle Vigne 3 - 44121 FERRARA
Telefono: 0532/200134
Fax: 0532/200136
Email: geomlucanagliati@gmail.com
Pec: luca.nagliati@geopec.it
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liquidazione Gludiziale RG. 16.2024

Sommatrio :

La presente relazione si arficola sui seguenti punki :

Premessa e conferimento incarico pag.
Lofto 1- Negozio —in Ferrara via Foro Boario @l pag. 2
Lofto 2- Ristorante-bar- abitazione in Montalbano di Ferrara via Bologna @l pag.
Conclusioni pag. 17
Allegati pag. 17

Premessa :

il sottoscritto geom. Luca Nagliati, fibero professionista iscritto alllAloo dei Geometri di Ferrara
aln. 1512 e dei perifi del Tribunale di Ferrara al n. 225, & stato incaricato dal curatore della
Liquidazione in epigrafe dr.ssa Eeonora Permunian , con autolizzazione del Giudice
delegato in data 25.07.2024, diredigere relazione di stima degli immobili di proprieté della
societd

La presente relazione di stima riguarda due immobili, sit in comune di Ferrara e pit
precisagmente ;

LOTTO 1} Piena proprietd guota 1/1 di Negozio in Ferrara via Foro Boqrio-

LOTTO 2 ) Piena proprietd quota 1/1 di Bar-Ristorante con abitazione in Ferrara localita
Montalbano via Boiogna-

BENI IMMORBILI in Ferrara (FE)
via Foro Boario @il

Lotto: 01

La frascrizione dei fitoli di acquisto nel ventennio antecedente il falimento risulta completa 2
Si.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

dentificativo corpo: A.

Negozio con area esclusiva in Ferrara via Foro Boario.

Giuota e tipologia del dirilto
1/1 - Piena proprietd di:

_ sede Ferrcra (FE) Cod. Fiscc:tle:-

Comproprietart:
Nessuno.
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4. VINCOLI ED ONERi GIURIDICL: i

liquldazione Gludiziale RG. 146.2024

Identificato al Catasto Fabbricati di Ferrara

intestazione:

G conscdein Ferara C.F (D - oroprieta 1/1-

- foglio 160, particelia 2232, subalterno 1, Z.C. 2A, via Foro Boario @i, piano -,
categoria C/1 ., classe 5, consistenza mg. 21, sup. catastale 29 mg rendita €.451,18.

Derivante da : mapp. 2232 , variozione per ampliamento, in affi dal 21.03.2016 prafica
FECO52710 {n. 38130.1/2016) e variczione della destinazione da ufficio a negozio,
prafica FED005062 in atti dal 27.01.2017 (n. 636.1/2017).

Utitites comuni : /71711

Identificato al Cataste Terreni di Ferrara

Foglio 160 mapp. 2232 : Ente Urbano di mq,. 64.

Confini:
- Via Foro Boario , mapp. 295, mapp. 2245.

Conformitd catastale:

Sono state riscontrate le seguenti iregolarit:

Risutta apertura di Una porta esterna sul lato sud del negozio e realizzazione di tetfola
sulretro .

Regolarizzabile mediante :

Pratica Docta al Catasto Fabbricati con costo presunto pari ad €.500,00 o carico
aggivdicatario.

Sj evidenzia tutiavia che viene previsto il ripristino dello stato autorizzato come esposto
net capitcio 7.1.

Per quanto sopra NON Sl dichiara la conformitél catastale .

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Caratterisfiche zona: guartiere sud-ovest della cittd di Ferrara

Area urbanistica: resicenziale - commerciale

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria . La zona & provvisic di servizi di
urbanizzazione secondaria,

Importanti centri limitrofi:

trportanti centri limifrofi: Ferrara

Caratteristiche zone limitrofe; residenziali — commerciali -artigianali .
Attrazioni paesaggistiche: ///111111111].

Attrazioni storiche: ///1111111] .

Principall collegamenti pubblici: //////////

Servizi offerti dalle zona: ////1/111/1171/

3. STATO DI POSSESSO: LOTIO 1

I negozio & libero .

4.1 Vincoli ed onerl giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o alfre trascrizioni pregiudizievoli: al 25.09.2024

- Nessund |
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liquidazione Gludiziale RG. 16.202-?

4.1.2 Convenzioni matrimonicli e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 Atfi di asservimento urbanistico:
Nessunc

4.1.4 Alfre limitazioni d'uso:

- Nessung

4.2 Vincoli ed oneti giuridic] cancellati a cura e spese della procedura: -LOTTO { -

4.2.1 Iscrizioni: al 25.09.2024 : Nessuhq .
4.2.2 Pignoramenti: al 25.09.2024 : Nessuno .

4.2.3 Alfre frascrizioni:

- La Sentenza di Apertura delta Liquidazione Giudiziale n. 16/2024 del
29.07.2024 rep. 35 ,nei confronti g - o scdic in

& stata trascritta all' Agenza delle Entrate di Ferrara il
30.10.2024 ai nn. 199746/15042.

4.2.4 Aggiomamento della documentazione ipocatastale in alti Aggiornamento
Nessuna .

4.3 Misure Penali
Nessuna,

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale: ////////1/]1/]

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: 1717111111/

Spese condominiali scadute ed insolute alia data della perizia: ///////
Non comunicate rate insolute |, allo scrivente .

Millesimi di proprietd: Non specificato

Accessibilitd dellimmobile ai soggetti diversamente abili: //////1//1//
Particolar! vincoli e/o dotazioni condominiali; Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica : Non presente. Il costo del Certificato del costo
prasunio di €. 300,00 viene gid considerato nel vaiore di stima,

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica:

Vincoli di prelazione dello Stato ex D,Lgs. 42/2004: /////{!!}
Avvertenze ulteriori: /////1171111/

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL; LOTTO 1

Titolare/Proprietario:

@ ;i< in Ferrara vmpriefd 171
{attuale preprietaria )- In forza di atio di vendita del notai del 31.03.2014

rep. 25100/9593 trascrito a Ferrara il 14.04.2016 ai nn.5941/4041.
Nel rogito risulta che la vendita riguarda il mapp. 2232 det foglio 160 del catasto fabbricati

~di-Ferrara (ora mapp. 2232 sub.1) con destinazione ufficio .

i ovedi dlegato che fa parte integrante della presente relazione)
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Liquidazione Giudiziale RG. 16.2024

Titolare/Proprietario:

O o sede in Ferrara _ proprietd 1/1 dal
21.04.2006 ai 31.03.2016 , in forza deil'atto de! (i EGG__P ' 2 42006 rep.
88961 /6209 frascritto 1 09.05.2006 of part. 6945 .

Titolare/Proprietario:

& Ferrorc-CF.— ante ventennio in forza

di giusti e legittimi fitoli.

7. PRATICHE EDILIZIE: LOTTO 1

Pratica edilizig: C.E.

Intestazione

Tipo prafica: Concessione edilizia

Per lavori: costruzione recinzione

QOggetto: nuova costruzione

Rilascioin data 08.09.1994 al prot. 19108/7743/94

Pratica edilizia : Autotizzozione

Intestazion

Tipo pratfica: Autorizzazione

Per lavori: manutenzione straordinaria

Qggetto: Yariante prospetiica

Riiascio in data 12.05.1997 o prot. 13392/7080/57

Pratica Edilizia : SCIA a sanaforia

Intestazion

Tipo pratica ! a sanatoria

Per Lavori : cambio d'uso da direzionale a commercio con creazione di bagno ecc.
In data 30.01.2017 prot. 11601/248 .

Cerlificato di conformita edilizia ed Agibilites rilasciato il 15.05.2017 prot. 55896.
7.1 Conformitd edilizia: LOTTO 1

Negozio con area esclusiva in Ferrara via Foro Boaric @l

Sono state riscontrate le seguent iregolarita:

Dal caenfronto fra lo stato dei luoghi e gl elaborati allegati alle pratiche edilizie citate
sono emerse difformita edilizie relative I'apertura di una porta esterna sul lato sud e
realizzazione di tettoia sul retro dell’ area esclusiva. Sono state accertate inoftre lievi
differenze dimensionali e della recinzione.

Regolarizzabill mediante |
Pratica edilizia in sanatoria se ed in quanto possibile ai sensi LR. 23/2004 e DPR380/01
ovvero il ripristino con chiusura di porta e imozione di tettoia sul retfro.
Si prevede sotto il profilo della convenienza economica, il ripristino con chiusura di porta
e demolizione di fettoia con costo presunto di €. 2.000,00. |l fiprisiino del luoghi come
autorizzato, consentird anche di non presentare la denuncia di variazione catastale ol
cui al capitolo 1 sopraesposto. #
FRRTRIRE Rl
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Liquidazione Giudiziale RG. 16,2024

Per quanto riguarda le lievi differenze dimensionali e di un tratto di recinzione afteso il
rifascio dell’ agibifité con sopraliuogo da parte del comune |, esse sono da considerare
tolleranze costruttive ai sensi art. 19 delia LR 23/2004 .

Va segnalato infine che ancorche la pratica di costruzione originaria non sia stata
reperita , lo stato legittimo appare superato con a sanatoria edilizia di cu sopra (vedi
allegati] . Il futfo saive diversa interpretazione degli enti preposti .

N.B. Siconsiglia sempre gli acquirenti di informarsi presso gl uffici competenti prima
dell"acquisto , sulla posizione urbanistico edilizia degli immobili, sulla necessitd o meno di
sanatoria degl abusi {se ed in quanto possibite} e/o su eventudli ripristini,

Saranno comunque o totale carico degli aggivdicatar qualksiasi costo per sanatoria
edilizia , imesse in pristino /o demolizioni anche per rispetto diritti di terzi , rispetio norme
sismiche , cerfificazioni varie, nulla escluso.

Per quanto sopra Non $I dichicra la confomitd edillzia .

7.2 Conformita urbanistica: 11711111111/

E 'D'és't:ri;ziohé:‘ﬁégdzio cdﬁ'ureq' esclusiva in Ferrara via FérbuBburI'o-(LaffO 1)dl cui al
|
Lo punto A D

Trattasi i negozic costituito da un piccolo  edificio autonomo con area esclusiva, sito in

Ferrara via Foro Boario,

L'edificio  verosimiimenie & stato costruito all'inizio degli anni 1950 e ammodernato/
ristrutturato pochi anni orsono. Ha le strutture portanti in muratura di mattoni . laterccemento
elegno con facciate intonacate e tinteggiate , pensiina in pannelll di cartongesso rivestita
con paramenti metallic |, tetto ad unica falda in pannelli Sandwich.

Si articola al solo piano tferra ed & circondato da piccola area esclusiva recintata, salvo il Iato
sulta via pubblica .

Il negozio mapp. 2232 sub.l & composto da : (vedi planimetia catastale aliegata)

Piano Terra : locale negozio con retro antibagno e servizio igienico . [ altezza utile da mi.
2,60 aml 2.85).

Le rifinfture sono con materiali di normale quality quali:
pavimenti in ceramica, rivestimenti in piastrelle di ceramica nell'antioagno e servizo
igienico , pareti e soffifti intonacate e tinteggiate ed in parte in cartongesso , vefrina ingresso
fronte sirada in alluminic prevemiciato e vetro semplice , finestre e portafinestra in pve e
vefrocamera , porta interna tamburata ed a "soffietto” .
L'antibagno € dotato di lavandine e di "boiler” per riscaldamento acgud, menfre nel servirio
igienico esiste un vaso we. Entrambi i locali sono finestrati,

Limpianto di condizionamento-pompa di calore, funziona con uno split e una macching
esterna fissata alla muratura sotto Ia comice delia pensiing .

Limpianto elettico & sotto traccia con faretti per illuminazione incassali nel soffitto in
cartongesso.

Esiste impianto fognario ,

Tutti gl Impianti, devono essere verificati per accertamento funzionamento ed eventuale

adeguamento alla normativa vigente.
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Liquidazione Gludiziate RG. 16.2024

Uarea scoperta esclusiva di forma triangolare di circa mq. 40, & pavimentata per la
maggiorparte con piasirelle di klinker @ con ghiaia lato sud. Essa & recintata per due [aii; con
muretto in blocchi di cav (lato sud-ovest) e con recinzione metdllica su muretto in c.a. (lato
nerd).

Parte dell'area & coperta daila pensilina del hegozio {sporgente circa 1,05 m! conaltezza da
pavimenio ml. 2,08 ) e da una piccola tettoia abusiva sul retro. Detta tettoia della superficie
i cirea ma. 7.00 |, ha struttura in profilati metallici e legno con tetto in parmelli Sandwich .
sull'area, lato sud, esiste pato in c.a. a sostegno cavi elettrici.

Una porzione dell’area lato sud ovest risulia "coperfa per vuoto umido” come indicato nella
tavola progetivale della SCIA a sanatoria, che risulta di difficile accesso per vicinanza della
recinzione . Per quanto non meglio descritto si vedano fotografie allegate .

Lo stato di conservazione e manutenzione del negozio & normale.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Negozio con area esclusiva in via Foro poario @ - LOTTO 1 -

Destinazicne Parametro Superficle Coefi. Superficie equivalente
: recle/potenzicle
Negozio con superf. esterna 24 1 24
areq esclusiva lordea

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVADEL  LCTTO 1
8.1 Criferio di stima:

La stima viene eseguita con metodo sintetico comparativo che
prende in considerazione valor medi di mercato di negoi
ubicati nella zona con applicazione di idonei coefficienti carrettivi
fferifi alle peculiaritd e caratteristiche dellimmobile in esame .

| valor unitari assunti fengone conto delfubicazione in zona
residenzigle-commerciale decentrata a sud/ovest del centro di
Ferrard .

Viene considerata ia contenuta superficie e la possibilita di
parcheggio per la clientela garantita da striscia di areo pubblica
anfistante it negozio. Da non frascurare ai fini estimativi lo
verosimile potenzialité del bene anche « fini di piccola
aulorimessa/deposito, previo cambio d'usa .

i valore dellarea scoperta , viene compreso  nel valore del
negozio .

Viene tenuto conto delia superficie commeiciale calcolata o
lordo delle murature perimetraii,

8.2 Fonti di informazione:
Operatori immobiliari & OMI.

8.3 Valutazione corpi:
A. Negozio con area esclusiva In Ferrara via Foro Boario- LOTTIO 1 -

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)
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liguidazione Gludiziale RG, 14,2024

‘Destinazione - Supetficie Equivalente |- * Valore Unitario. Valore Complessivo
Negozio P.T. 24 €. 1,100,00 € 26.400,00
Valecre Corpo in cifra tfonda £.26.000,00
Valore complessivo infero €. 26.000,00
Valore complessivo diritto e quota € .24.000,00

Riassunto:
i - Immobile .| Superficie Valore intero Vialore diritto e
medio ponderale quota
A Negozio Lottol €. 26.000,00 £ 2600000

8. Adeguamenti e correzioni delia stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della

vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da

disp. del G.D. { min.15% ) €. 3.900,00
Rimborso forfettario di eventudli spese condominiali insolute nel

blennio anteriore alla vendita:

€0,00
Spese regolarizzazione ediiizia / ripristini stato autorizzato €. 2.000.00
Costi di canceliazione oneti e formalités:
€0,00
8.5 Prezzo bose d'asfa del LOTTO 1 ¢
Vdlore immobile (Plena proprietd quota 1/1 di negorzic con ared
esclusiva in Ferrara via Foro Boaricfiiily . o corpo nello stato di
fatto e diritto in cui si frova,con spese a carico dellaggiudicataric
per eventuale sanatoria edilizia e/o imozioni-ripristini, |,
certificazioni varie , nulla escluso, in cifra tonda
- Lofto T - “Stato libero” €, 20.000,00
E I
‘ m ,»_Am:»;
O A
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Liquiduzione Giudiziaie RG. 14,2024

Lotto ; 02

La irascrizione dei fitoli di acquisto nel veniennio anteriore al falimento rsulta completa?
sl

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA!

ldentificativo corpo: A.

Edificio composto da bar-ristorante-abitazione ed area esclusiva in
Montalbanoe di Ferrara via Bologna cr.

Quotda e lipologia del diritto
1/1 - Plena proprietd di:

socie’rb-‘ sede Ferrara - Caod. Fiscaie-

Compropristar:
Nessuno.

Identificato al Catasto Fabbricati di Ferrara :

Intestazione;
sede Ferrara - Cod. Fiscote—— piena proprietd 1/1

- foglio 315, particelia 65, subaliemo 3, (gidr subb.1-2},2C. 24, via Bolognd.,
picno T.1%-, categoria A/3, classe 1A consistenza vani 4 , supetficie catastale ma.78,
renclita €.361,52 .

Derivante da variazione del 15.06.1987 pratica n. 5493~ (n. 37156.1/1987).

- foglio 315, particella 65, subaltermno 9, igic1 subb.4-8 }, ZC. 2h, via Bologno-
piano T. , categoria C/1, classe 1A consistenza ma.166 , superficie catastale ma. 173,
rencifc €. 1.946,11.

Derivante da variazione del 12.01.2001 prafica n. 5493 - {n.5474.1/2001).

Utilita comuni
foglio 315, particelia 65 subalterno 13 : corte comune ai mapp. 65sub.3e? .

1dentificato ol Catasto Terreni df Ferrara

- foglio 315 |, particella 65 - Ente Urbano di ma. 399

Infestazione:
sede Ferrara - Cod. Fiscctle- plena proprieta 1/1

- foglio 315, particelia 280, di ma. 219, frutteto ,classe 1A, RDE, 5,37 RAE 2,26.
Derivante dal mapp. 8 a seguito di frazzonamento del 15.01.2001 pratica n, 2079 {n.
202.1/2001)

Confini: /

- Via Bologna , mapp. 153 mapp. 286, mapp. 288 , mapp. 130, mapp. 126, /

//
Conformitd catastale: //Z/L
Sono stade riscontrate le seguenti imegolarita:
Pog. ¢ di 17
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Liguidazlone Giudiziale RG. 16.2024

Abifazione : Modifiche inferne e nelle aperture sul prostetic retre del P.T.
Bar-ristorante: Modifiche interne |, di prospetto e bussola ingresso in ampliomento .

La tettoia sul refro da accesso alle due uniter ed & quindi comune

H mapp. 280 deve essere censito al catasto fabbricati trattandosi di piazzale e non di
frutteto,

Il mapp. 10 sulla mappa non identifica aicun manufatto che & stato perfanto
demolite,

Regolarizzabili mediante :

Presentazione di pratiche di aggiornamento al Catasto Fabbricati (DOCFA) e Tereni,
(PREGEQ] , con costo presunto di €. 3.000.00 a carico dell'aggiudicatario,

{Vedi anche capitolo 7.1)

Per quanto sopra NON $! dichlara la conformitd catastale,

2, DESCRIZIONE GENERALE{ QUARTIERE E IONAY):

Caratteristiche zona: periferica circa 15 km da Ferrara in zona agricola.

Area urbanistica: agricold - residenziale o traffico sostenuto

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria . La zona & provvista di servizi di
urbanizzazione secondaria,

Importanti centri limitrofi: Ferrara- Bologna

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali - agricole -artigianaii .

Aftrazioni paesaggistiche: ////11111111].

Aftrazioni storiche: ////17/111] .

Principali collegamenti pubbiici: ////////

Servizi offerti dalla zona: ////1/11111/

3. STATO DI POSSESSO: LOTTO 2

Tutte le due unitd immobiliari , unitamente ail'areq scoperta, sono libere .

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: LOTIO 2
4.1 Vincadli ed oneri giuridici che resteranno a carico deli'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altfre trascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna,

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provy, d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.,

4.1.3 Atfi di asservimento urbanistico:
Nessunao |

4.1.4 Alfre limitazioni d'uso: {vedi allegate note)

- Costituzione di diritti reali a titole oneroso

(sotterraneo) sorto con atto dei no del 17.02.1993 rep, 29592

trascritto o Ferrara il 16.03.1993 ai nn. 3520/2344.

Stiratta di servitd di elettrodotto a favore (NN on ir
gravante sul mapp. 8 del foglio 315 {ora mapp. 280 ed altri

mapp. di terz). :
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Liquidazione Gludiziale RG. 16,2024

_Costituzione di vincolo di inedificabiliter , a favore del(EGEGNG
contr D sorto con otto no’erel 17.01.2001 rep.
21925 , frascritto a Fe il 12.02.2001 ai nn. 27 Che grava sui mapp. 65
sub. 3-9-13 e mapp. 280 del foglio 313 di Ferrara.

- Costituzione di diritti reali a fitolo gratuito , servitu di passa io a favore di
G - o oG s©'iC con c:ﬁob
del 17.01.2001 rep. 21925 frascritto a Fe il 12.02,2001 ai nn. 2796/1648.
Detta servith pedonale & carrabile & perpetua ed Incondizionata e grava sul
mapp. 280 a favore del mopp. 286 e 288 del foglio 315 di Ferrara.

- Costituzione di diritii reali o titolo gratuito ., servitl di Uso pubblico a favore di
con?r*,sorm con atto de T

del 17.01.2001 rep. 21925 hascritto a Fe 1 12.02.2001 ai nn. 2797716469,

Detia servitll perpefua ed incondizionata & stata costituita per adduzioni

acqua , gas , luce telefono, foghature a carico del mapp. 280.

_Costituzione di diritti reali a titolo gratuito : servitd di distanza a favore <A

) con’rro*sor’ro con atfo del Wdei
17.01.2001 rep. 21925 frascritto a Fe Il 12.02.2001 ai nn. 279 :

Detta sewit di distanza & a carico dell'immobile mapp. 65 subb. 3-9-13 ed a
favore dell'area censita al foglio 315 mapp. 286.

Vincoli ed oneri givridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1

422

423

4.2.4

Misu
Ness

Iscrizioni: al 25.09.2024

- lpoteca concessione amministrativa/riscossione

A favore di q contro(ED
Derivante da avviso di addebito esecutivo dél Agenzia delle Entrate di Ferrara

del 29.03.2023 rep. 2374/3923 ;

importo ipoteco (D 'mrorto capitale: (I TIEGNGNDG
Iscrita o Ferrara in data 29.03.2023 ai nn.5587/715 a carico del mapp. 65 sub.
9 del foglio 315 di Ferrara.

Pignoramenti : al 25.09.2024 : Nessuno .

Alfre frascrizioni:

- La Sentenza di apertura delia Liquidazione Giudiziale n. 16/2024 de!
29.07.2024 rep. 35, nei confront (i D G - scde in
Ferara vioqilliill - © stota trascritta all’ Agenzia delle Entafe di Ferraral
30.10.2024 i nn. 19976/15062.

Aggiomamento della documentazione ipocatastale in atti Aggicrnamento

Nessunad
re Penali
unal.
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Lquidazione Giudiziale RG. 16.2024

5. ALTRE INFORMAZIONI PER UACQUIRENTE:  LOTTO 2

Spese di gestione condominiale: //////1////
Spese condominiali scadute ed insolute ey
Millesimi di proprietd: //////1111/

Accessibllita deflimmobile ai soggetti diversamente ablli: No
Particolari vincoli e/o dotfazioni condominiali: I
Aftestazione Prestazione Energetica , {| costo presunto del Cerfificato di circa €.300,00
viene gia considerato nel valore di stima.

Indice di prestazione energetica: i

Note indice di prestuzione energetica: i

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.lgs. 42/2004: nessuno
Avvertenze ulterion: ///////111/1/

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARE:  LOTTO 2

Titolare /Proprietario:

- con sede in Ferrara - FE - c.{ QIR piena proprietd 1/1
fattuale propriefaria }- In forza di atto Decreto di Trasterimento del Tribunale di Ferrara
del 15.05.2017 rep. 300348/1262 frascritto a Ferrarg it 19.05.2017 ainn. 8138/5691 (vedi
dllegato}

Titolare /Proprietario:

- con sede in Ferrara of (SN oroprictara 1/1-

proprietaria dal 31.08.2010 al 15.05.2017 , in forza dell' attoq D c<! 31.08.2010
rep. 14984/9094 rascritio a Ferrara it 01.09.2010 ai nn. 16490/9831 (vedi allegato)

Titolare/Propriefario:
*n. a Ferrara il 08.08.1956

proprietario dal 28.10,1993 ¢i 31.08.2010, , in forzc dell’atio (EEde! 28.10.1993 rep.
14836/7060 frascritto a Ferrara il 09.11.1993 ai nn. 13959/2110.

7. PRATICHE EDILIZIE: LOTIO 2

Pratica edilizia

Intestazione: (D

Tipo pratica: Permesso edilizio.

Per lavori: costruzione fabbricato ad uso locdle pubblico con abitazione
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 10.06.1954 prot. 14848/8486

Abitabilite del 21.05.1957 prot. 12338/4415.

Pratica edilizia

intestazione D

Tipo pratica: Permesso edilizio.

Per lavori: costruzione ampliamento del locale pubblico
Rilascio in data 27.08,1957 prot. 25774/13110
Abitabilitd del 25.11.1976 prot. 1947476108,

Pratica edilizia

Intestazione G

Tipo pratica: Permesso edilizio.

Per lavort: costruzione in ampliamento fabbricato ad uso locale pubblico
Rilascio in data 13.12.1981 prot, 20191 LLPP.
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Liguidaziene Gludiziale RG. 16,2024

Pratica edilizia

Intestazione o D

Concessione edilizia prot, 32310/79 -16347/79 - 4534/83-2117/83
Per [avori ristrutturazione ed ampliamento {locale forno)

Rilasciata il 02.05.1983.

Pratica edilizia

Intestazion

Concessione a sanatoria prot. 58370/86 rlasciata i 25.10.1994

Per lavori : modifica prospetio ed ampliamento {proservizi, veranda e bagno )
inarente il ristorante e con rappresentazione gello stato dei luoghi
del’abitazione soprastante.

Pratica edilizia

intestezione CEEED G
Ristrutturazione di fabbricato destinato a pu lico esercizio e costruzione di

18 alloggi con parzicle demolizione.
CE. Prot. 46487/5894/2001 ritasciata it 31,07,2002
Rinuncia alia CE. del 30.09.2014 prot, 85426/2997 .

7.1 Conformitd edilizia: LOTTO 2

Bar — Ristorante con abitazione in via Bologno @i Montalbano FE
Sono state riscontrafe le seguenti iregolarita :

Dal confronto fra lo stato dei luoghi e gli elaborati allegati alle pratiche edilizie citate. &
emersa la conformitél salvo fievi modifiche interne {forno) e prospettiche {chiusura porfa

esterna refro) e la redlizzazione di bussolc d'ingresso .

Regolarizzabili mediante :

Viene prevista la rimozione della pussola d'ingresso e ripristino stato autorizzato , fenuto
conto dello stato di degrado del'intero edificio e la non convenienza economica alla
sanateria se ed in guanio possibile .

Il costo presunto della rimozione/iipristino si quantifica in €.2.000,00 a carico

dell' aggivdicatario salvo diversa interpretazione degli uffici preposti.

N.B.

Si consiglia sempre gl acquirenti di informersi presso gli uffici competenti, prima
delfacquisto . per approfondire i punto sulla posizione urbanistico edilizia dell' immobile e
sullapplicazione degli arficoli delle vigenti norme.

Saranno comungue d totale carico dell aggiudicatario eventudl sanatorie per
difformitd , richieste e ultimazione prafiche , rimesse in pristino e/o demolizioni anche per
rispetto diritti ol terzi , rispetto norme sismiche , certificazioni varie , nulla escluso.

Per quanto sopra Non St dichiara la conformita edilizia .

7.2 Conformita urbanisfica: LOTTO 2

F

Note sulla conformitc
Nessund,
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Liguidazione Gludlziale RG. 14.2024

| Descrizione: Bar-ristorante-abitazione & corfe ssclusiva In Ferrara frazione Montalbano via |
Bologna cngiiil LOTIO 2 dicui al punto A I

Trattasi di un fabbricato comprendente locali gid destinati g bar-risforante ., con soprastante
abitazione e corte esclusiva , sito in Ferrara locaiitey Montalbano via Bologna cn. 4

i tutto in stato di abbandono da cirea 14 anni.

L'edificio si articola su due piani, & stato costruito negli anni 1950 e ampliato € ammodernato
negii annisuccessivi . Attuaimente risulta completamente da ristrutturare.

Le strutture portanti sono in laterizio , laterocemento e legne , con facciate intonacate e
tinteggiate , tetto a faide , manto in laterizio e tattoneria metallica . La struttura della veranda
& in profilati metalici e gl ampliament sul retro hanno tetto con panneli sandwich.

Le due unitd dell' edificio (bar-ristorante ed abitazione) hanno diritto a corte comune {mapp.
635 sub. 13) e sono dotate di lotio di terreno contiguo a nord per il parcheggio-sosta {(mapp.
280).

I bar- Ristorante mapp. 65 sub.9 & cosfituito da (vedi planimetria catastale allegata)

Piano Terra : bussola d'ingresso, veranda , bar, saia pranzo , cucina , retrocucing, forno , n. 2
antibagni e tre servizi igienici olire a tettoiq ( dtezza utile da mi. 2,27 a ml. 3,20 ).

Le rifiniture interne del locali , sono diversificate e vetuste ed in stato di degrado causa
I'abbandono da anni .

in particolare si fratta di

pavimenti e rivestimenti in gres e ceramica | pareti intonacate e finteggiate, parte rivestite
con perlinatura di legno e ceramica finestre legno e in metallo dotfate di vetro semplice,
porte in legno,

Nella sala da pranzo esiste camino in muratura. La veranda ha pareti perimetrali in profilahi
metallici e vetro ed ha controsoffitto croliato.

I servizi igienici sono dotati di lavandino e vaso we o turca .

L'accesso al pubblico esercizio avviene da bussoia abusiva sul fronte strada, da imuovere.
Esistono impianti tecnologici, quali elettrico | di riscaldamento |, foghario ecc. tutti di vecchia
costruzione,

Lo stato di conservazione e manutenzione & scadente/pessimo causa vetustd | trascorsa
mancata manutenzione e stato di abbandono.

L'abitazione (mapp. 45 sub. 3] si articola su due piani, & accessibile dalla corte comune
(mapp. 65 sub. 13) sul retro , attraverso una tetiolq comune con il bar- ristorante, ed &
composta da ;

P.I.: ingresso -scala a chiocciola (alfezza 2,90 mi)

P.1°: due camere , due disimpegni , bagno e ripostiglio. {altezza ml. 2,709

Le rifiniture anch'esse vetuste e scadenti consistono in pavimenti e rivestimenti in gres e
ceramica |, pareti intonacate e finteggiate, finestre legno e vetro semplice, porte in legno,
iapparelle in legno Bagno con normali apparecchi sanitari .

Esistono impianti elettrico , di riscaldamento e fognario,

Lo stato di conservazione e manutenzione & scadente/pessimo causa vetustd |, trascorsa
mancata manutenzione e stato di abbandono con evidenti infiltraziont g acqua dal tetto .

L'areq scopertq esclusiva (mapp. 65 sub. 13 e mapp. 280 ) circondda per 4 lati I'edificio salvo
un piccolo fratto ad ovest ., Risulta pavimentata con ghigia o vecchio asfalto ed & destinata
a parcheggio-sosta autovetture. E' recintata solo in parte con rete metallica.

Sull'area esistono pali in c.a con cavi sletiriai.
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Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Bar -ristorante con abitazione e corte in Montalbano via Bologna

Liquidazione Gludiziale RG. 16.2024

Deslinazione . | ?aramei_ro' Superficie . Coeff, superficie equivalente
’ redle/potenziale ’
Bar- Ristorante superi. Lorda 2N 1,00 231
Abltazione P.T7,1° | Superficie forda 48 1.00 48

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA  LOTTO 2

8.1 Criterio di stimen

La stima viene eseguita con metodo sintefico comparativo che
prende in considerazione valori medi di mercato di beni similari
con applicazione di idonei coefficienti corettivi, riferiti alle
peculiaritt e caratteristiche dellimmobile .
| valori unitart assunti fengono conto dell'ubicazione lungo la via
Bologna a circa 15 km dal centro di Ferrara.
La valutazione viene eseguita tenendo conto dello stato di
manutenzione e conservazione scadente/pessimo e della
necessita di completa ristrutturazione.
Viene considerata la possibilita di comedo parcheggio.

il valore delfarea scoperta, piazzali , recinzioni, viene compreso
nel valore del fabbricato .
Viene tenuto conto della superficie commerciale calcolata al
lordo delle murature petimetrali .
{ valor assuntl , tengono in considerazione la crisi del rmercato

immobiliare nella zona .

8.2 Fonti di informazione:

Operatori immobiliar e OMI.

8.3 Valutazione corpi:

A. Bar-Ristorante -abitazione in Montalbano via Bologna (@il LOTIO 2 -

Siima sintetica comparativa parametricg (sempiiﬁcmc)

Destinazione Superficie Equivalente ' Valare_Cqmplessivo :
Bar-Ristorante 231 €, 180,00 €, 41.580,00
Abitazione 48 €. 200,00 €. 13.600.00

=
Valore Corpo cifra tonda €.,55.000,00
Yalore AcCessofi £, 0,00
Valore complessivo intero € 55.000,00
Valore complessivo diritto e quota € 55.000,00
I
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Liguidazione Giudiziole RG. 14.2024

Riassunto:
ID Immobile Superficie Valore intero | Valore diritto e
' o o medio ponderale “quoty
equivalente _ :
A Bar/ristorante e €, 55,000,00
abitazione,
Lotto 2 J
. Adeguamenti e correzioni della stima: W
Riduzione del valore del 15%, dovuta alimmediatezza dellg
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da
disp. del G.D. [ min.15% ) €. 8.250,00
Riduzione del 0% per la vendita di una solg quota dellimmobile in
virtd del fatto che il valore della quota non ceincide con Ia quota
del valore: €.0,00
Spese tecniche di regolarizazione urbanistica efo catastale:
£, 5,000,00
Costi di cancellazione oneri e formalita:
£0,00
8.5 Prezzo base d'asta de!  LOTTO 9
Vaiore immobile ( piena proprietd 1/1 di bar-ristorante-abitazione
e corfe esciusiva in Montalbano di Ferrara via Bologna -), a
corpo, nelfo stato di fatto e diritto in cui si trova, con spese o
carico dellaggiudicatario per aggiornamento catastale,
eventuali sanatorie edilizie, rimozioni- ripristini , certificazioni varie .
nulla escluso,
LOTTO 2 “stato libero" in clfra tonda ... €. 42.000,00
E -
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Liquidazione Gludiziale RG. 16.2024,

Conclusioni

Il pits probabkile valore della piena proprietd dei due lofti di pertinenza della Liquidazione
Givdizigle della socdi NG o scde in Ferrarg, crlEE <tto di
sanatorie edilizie, catastali e delle riduzioni previste , & it seguenie !

Lotta 1 — Negozio in via Foro Boario @} - €. 20.000,00 -

Lofto 2 — Barristorante-abitazione in Montalbano (FE} via Bologna @ - < 42.000,00 -
Ferrara 02.12,2024

geom, Luca/Nagliatl
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Allegati al “ Rapporto di valutazione™ .

LOTIC |
n. 13 fotografie
n. 1 planimetria dimostrativa scala 1:200

LOTIO 2
n. 17 fotografie
n. 3 planimetrie dimostrative scala 1:200

Allegati del_Fascicolo - Rupporte di valutazione :

LOTTO 1

n. 3 mappe topografica-satellitare

h. 1 mappa cajastale

n. 2 visure catasto fabbricali e terreni

n. 1 planimetria catastale

Rogitc CHNEENGNGD GNP ! 31.03.2016

n. 3 pratiche edilizie stralci

visure Agenzia delle Entrate Ferrara {ex CRRIL )

LOTTIO 2

n. 3 mappe topografica- safellitare

mappa catastale

n. 4 visure catastali catasto fabbricati e terreni

n. 2 planimetrie catastali

n. 1 Elaborate planimetrico con efenco subalterni

Decreto trasferimento Tribunale Ferrara del 10.05.2017 con nota di frascrizione
RogitoG 31.08.2010 rep. 14984

n. 5 pratiche edilizie stralci

visure Agenzia delle Entrate Ferrara {ex CRRIl vedi anche lotfto | )
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