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Note 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto Caldaia autonoma e corpi scaldanti in metallo 

Stato impianto sconosciuto 

Potenza nominale sconosciuta 

Epoca di realizzazione/adeguamento 2006 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità SI 

Note 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o clima-

tizzazione 
NO 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
NO 

Note presente predisposizione. 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

Esiste certificato prevenzione incendi NO 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi SI 

Note ascensori montacarichi 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

Esistenza carri ponte NO 

 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 
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Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Superfici lorde, considerando metà muro quando in confine con altri locali o vani comuni interni e intero 
muro quando verso l'esterno, con parametrizzazione delle superfici dei locali secondari quali balconi, ter-
razzi, sottotetti, cantine, garage ecc. comunicanti con i vani principali o no, oltre all’eventuale scoperto 
esclusivo. La superficie commerciale è stata calcolata come somma complessiva: 1) della superficie dei vani 
principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali, quali bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e 
simili; 2) della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e si-
mili, opportunamente omogeneizzata, quando presenti; 3) della superficie dei balconi, terrazze e simili di 
pertinenza dell’unità immobiliare, opportunamente omogeneizzata, quando presenti. La valutazione degli 
immobili è stata effettuata a corpo, anche se ci si riferisce alla superficie commerciale; variazioni nella de-
terminazione e nel calcolo della superficie non modificano la valutazione dei beni. 
 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

appartamento superf. esterna lorda 68,00 1,00 68,00 

 
 

 
 

68,00  
 

68,00 

 

 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria:  
 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  La valutazione complessiva del bene è da considerarsi a corpo e non a misura, tiene conto di 
molteplici aspetti quali, consistenza, aspetto del fabbricato, ubicazione, stato di conservazione, 
tipologia dell'immobile, oltre che allo stato di manutenzione, tipologia costruttiva, livello delle 
finiture, infrastrutture, distanza dal centro, caratteristiche della zona circostante; oltre alla at-
tuale situazione del mercato immobiliare, alle eventuali difformità urbanistiche e catastali 
riscontrate nella presente perizia. 
La stima è basata sul metodo sintetico comparativo per immobili simili per tipologia ed ubi-
cazione. 
Per il valore si è tenuto conto di tutto quanto esposto in perizia e descritto sulla scorta delle ri-
sultanze delle operazioni peritali svolte, nello stato di fatto e di diritto così come si trova e per-
venuto agli attuali proprietari. 
Non è stato condotto, in quanto non previsto dall'incarico, un rilievo topografico degli immobili 
e dei confini, facendo salvi gli eventuali oneri e/o obblighi derivanti da tale circostanza da con-
siderarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
Non si esclude la presenza di servitù di impianto o altra natura non rilevate o non rilevabili dai 
sopralluoghi e dalle ricerche effettuate, facendo salvi eventuali oneri e/o obblighi derivanti dalla 
circostanza da considerarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
La presente perizia non tiene conto di eventuali arredi o beni mobili presenti. 
 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Ferrara; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ferrara; 
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Uffici del registro di Ferrara; 
 
Ufficio tecnico di Ferrara; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari locali, agenzie 
web, omi, comparabili.; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  1800. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

   
A. Abitazione di tipo economico [A3] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 108.800,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 appartamento 68,00 € 1.600,00 € 108.800,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 108.800,00 

Valore corpo € 108.800,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 108.800,00 

Valore complessivo diritto e quota € 108.800,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Abitazione di tipo 
economico [A3] 

68,00 € 108.800,00 € 108.800,00 

 
 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della 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% ) 

€ 16.320,00 

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 6.000,00 

   
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

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

€ 86.000,00 

        
Allegati: 
1) visure catastali, mappa, planimetria;  
2) concessioni e autorizzazioni edilizie; 
3) atto di provenienza; 
4) ispezioni ipotecarie, trascrizioni e iscrizioni; 
5) documentazione fotografica; 
6) planimetrie. 
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Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
SI 

Note 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto Caldaia autonoma e corpi scaldanti in metallo 

Stato impianto sconosciuto 

Potenza nominale sconosciuta 

Epoca di realizzazione/adeguamento 2006 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità SI 

Note 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o clima-

tizzazione 
NO 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
NO 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

Esiste certificato prevenzione incendi NO 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi SI 

Note ascensori montacarichi 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

Esistenza carri ponte NO 

 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 
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Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Superfici lorde, considerando metà muro quando in confine con altri locali o vani comuni interni e intero 
muro quando verso l'esterno, con parametrizzazione delle superfici dei locali secondari quali balconi, ter-
razzi, sottotetti, cantine, garage ecc. comunicanti con i vani principali o no, oltre all’eventuale scoperto 
esclusivo. La superficie commerciale è stata calcolata come somma complessiva: 1) della superficie dei vani 
principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali, quali bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e 
simili; 2) della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e si-
mili, opportunamente omogeneizzata, quando presenti; 3) della superficie dei balconi, terrazze e simili di 
pertinenza dell’unità immobiliare, opportunamente omogeneizzata, quando presenti. La valutazione degli 
immobili è stata effettuata a corpo, anche se ci si riferisce alla superficie commerciale; variazioni nella de-
terminazione e nel calcolo della superficie non modificano la valutazione dei beni. 
 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

appartamento superf. esterna lorda 87,00 1,00 87,00 

 
 

 
 

87,00  
 

87,00 

 

 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria:  
 

 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  La valutazione complessiva del bene è da considerarsi a corpo e non a misura, tiene conto di 
molteplici aspetti quali, consistenza, aspetto del fabbricato, ubicazione, stato di conservazione, 
tipologia dell'immobile, oltre che allo stato di manutenzione, tipologia costruttiva, livello delle 
finiture, infrastrutture, distanza dal centro, caratteristiche della zona circostante; oltre alla at-
tuale situazione del mercato immobiliare, alle eventuali difformità urbanistiche e catastali 
riscontrate nella presente perizia. 
La stima è basata sul metodo sintetico comparativo per immobili simili per tipologia ed ubi-
cazione. 
Per il valore si è tenuto conto di tutto quanto esposto in perizia e descritto sulla scorta delle ri-
sultanze delle operazioni peritali svolte, nello stato di fatto e di diritto così come si trova e per-
venuto agli attuali proprietari. 
Non è stato condotto, in quanto non previsto dall'incarico, un rilievo topografico degli immobili 
e dei confini, facendo salvi gli eventuali oneri e/o obblighi derivanti da tale circostanza da con-
siderarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
Non si esclude la presenza di servitù di impianto o altra natura non rilevate o non rilevabili dai 
sopralluoghi e dalle ricerche effettuate, facendo salvi eventuali oneri e/o obblighi derivanti dalla 
circostanza da considerarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
La presente perizia non tiene conto di eventuali arredi o beni mobili presenti. 
 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Ferrara; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ferrara; 
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Uffici del registro di Ferrara; 
 
Ufficio tecnico di Ferrara; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari locali, agenzie 
web, omi, comparabili.; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  1800. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

   
A. Abitazione di tipo economico [A3] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 139.200,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 appartamento 87,00 € 1.600,00 € 139.200,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 139.200,00 

Valore corpo € 139.200,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 139.200,00 

Valore complessivo diritto e quota € 139.200,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Abitazione di tipo 
economico [A3] 

87,00 € 139.200,00 € 139.200,00 

 
 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della 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% ) 

€ 20.880,00 

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 10.000,00 

   
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

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

€ 108.000,00 

        

 
Allegati: 
1) visure catastali, mappa, planimetria;  
2) concessioni e autorizzazioni edilizie; 
3) atto di provenienza; 
4) ispezioni ipotecarie, trascrizioni e iscrizioni; 
5) documentazione fotografica; 
6) planimetrie. 
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presente lotto. 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto Caldaia autonoma e corpi scaldanti in metallo 

Stato impianto sconosciuto 

Potenza nominale sconosciuta 

Epoca di realizzazione/adeguamento 2006 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità SI 

Note 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o clima-

tizzazione 
NO 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
NO 

Note presente predisposizione. 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

Esiste certificato prevenzione incendi NO 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi SI 

Note ascensori montacarichi 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

Esistenza carri ponte NO 

 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 
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Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Superfici lorde, considerando metà muro quando in confine con altri locali o vani comuni interni e intero 
muro quando verso l'esterno, con parametrizzazione delle superfici dei locali secondari quali balconi, ter-
razzi, sottotetti, cantine, garage ecc. comunicanti con i vani principali o no, oltre all’eventuale scoperto 
esclusivo. La superficie commerciale è stata calcolata come somma complessiva: 1) della superficie dei vani 
principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali, quali bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e 
simili; 2) della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e si-
mili, opportunamente omogeneizzata, quando presenti; 3) della superficie dei balconi, terrazze e simili di 
pertinenza dell’unità immobiliare, opportunamente omogeneizzata, quando presenti. La valutazione degli 
immobili è stata effettuata a corpo, anche se ci si riferisce alla superficie commerciale; variazioni nella de-
terminazione e nel calcolo della superficie non modificano la valutazione dei beni. 
 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

appartamento superf. esterna lorda 50,00 1,00 50,00 

terrazzino superf. esterna lorda 6,00 0,30 1,80 

 
 

 
 

56,00  
 

51,80 

 

 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria:  
 

 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  La valutazione complessiva del bene è da considerarsi a corpo e non a misura, tiene conto di 
molteplici aspetti quali, consistenza, aspetto del fabbricato, ubicazione, stato di conservazione, 
tipologia dell'immobile, oltre che allo stato di manutenzione, tipologia costruttiva, livello delle 
finiture, infrastrutture, distanza dal centro, caratteristiche della zona circostante; oltre alla at-
tuale situazione del mercato immobiliare, alle eventuali difformità urbanistiche e catastali 
riscontrate nella presente perizia. 
La stima è basata sul metodo sintetico comparativo per immobili simili per tipologia ed ubi-
cazione. 
Per il valore si è tenuto conto di tutto quanto esposto in perizia e descritto sulla scorta delle ri-
sultanze delle operazioni peritali svolte, nello stato di fatto e di diritto così come si trova e per-
venuto agli attuali proprietari. 
Non è stato condotto, in quanto non previsto dall'incarico, un rilievo topografico degli immobili 
e dei confini, facendo salvi gli eventuali oneri e/o obblighi derivanti da tale circostanza da con-
siderarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
Non si esclude la presenza di servitù di impianto o altra natura non rilevate o non rilevabili dai 
sopralluoghi e dalle ricerche effettuate, facendo salvi eventuali oneri e/o obblighi derivanti dalla 
circostanza da considerarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
La presente perizia non tiene conto di eventuali arredi o beni mobili presenti. 
 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Ferrara; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ferrara; 
 
Uffici del registro di Ferrara; 
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Ufficio tecnico di Ferrara; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari locali, agenzie 
web, omi, comparabili.; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  1800. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

   
A. Abitazione di tipo economico [A3] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 82.880,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 appartamento 50,00 € 1.600,00 € 80.000,00 

 terrazzino 1,80 € 1.600,00 € 2.880,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 82.880,00 

Valore corpo € 82.880,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 82.880,00 

Valore complessivo diritto e quota € 82.880,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Abitazione di tipo 
economico [A3] 

51,80 € 82.880,00 € 82.880,00 

 
 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della 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% ) 

€ 12.432,00 

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 6.000,00 

   
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

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

€ 64.000,00 

        

 
 

Allegati: 
1) visure catastali, mappa, planimetria;  
2) concessioni e autorizzazioni edilizie; 
3) atto di provenienza; 
4) ispezioni ipotecarie, trascrizioni e iscrizioni; 
5) documentazione fotografica; 
6) planimetrie. 
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Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto Caldaia autonoma e corpi scaldanti in metallo 

Stato impianto sconosciuto 

Potenza nominale sconosciuta 

Epoca di realizzazione/adeguamento 2006 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità SI 

Note 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o clima-

tizzazione 
NO 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
NO 

Note presente predisposizione. 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

Esiste certificato prevenzione incendi NO 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi SI 

Note ascensori montacarichi 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

Esistenza carri ponte NO 

 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 

 

 

 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Superfici lorde, considerando metà muro quando in confine con altri locali o vani comuni interni e intero 
muro quando verso l'esterno, con parametrizzazione delle superfici dei locali secondari quali balconi, ter-
razzi, sottotetti, cantine, garage ecc. comunicanti con i vani principali o no, oltre all’eventuale scoperto 
esclusivo. La superficie commerciale è stata calcolata come somma complessiva: 1) della superficie dei vani 
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principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali, quali bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e 
simili; 2) della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e si-
mili, opportunamente omogeneizzata, quando presenti; 3) della superficie dei balconi, terrazze e simili di 
pertinenza dell’unità immobiliare, opportunamente omogeneizzata, quando presenti. La valutazione degli 
immobili è stata effettuata a corpo, anche se ci si riferisce alla superficie commerciale; variazioni nella de-
terminazione e nel calcolo della superficie non modificano la valutazione dei beni. 
 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

appartamento superf. esterna lorda 53,00 1,00 53,00 

 
 

 
 

53,00  
 

53,00 

 

 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria:  
 
 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  La valutazione complessiva del bene è da considerarsi a corpo e non a misura, tiene conto di 
molteplici aspetti quali, consistenza, aspetto del fabbricato, ubicazione, stato di conservazione, 
tipologia dell'immobile, oltre che allo stato di manutenzione, tipologia costruttiva, livello delle 
finiture, infrastrutture, distanza dal centro, caratteristiche della zona circostante; oltre alla at-
tuale situazione del mercato immobiliare, alle eventuali difformità urbanistiche e catastali 
riscontrate nella presente perizia. 
La stima è basata sul metodo sintetico comparativo per immobili simili per tipologia ed ubi-
cazione. 
Per il valore si è tenuto conto di tutto quanto esposto in perizia e descritto sulla scorta delle ri-
sultanze delle operazioni peritali svolte, nello stato di fatto e di diritto così come si trova e per-
venuto agli attuali proprietari. 
Non è stato condotto, in quanto non previsto dall'incarico, un rilievo topografico degli immobili 
e dei confini, facendo salvi gli eventuali oneri e/o obblighi derivanti da tale circostanza da con-
siderarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
Non si esclude la presenza di servitù di impianto o altra natura non rilevate o non rilevabili dai 
sopralluoghi e dalle ricerche effettuate, facendo salvi eventuali oneri e/o obblighi derivanti dalla 
circostanza da considerarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
La presente perizia non tiene conto di eventuali arredi o beni mobili presenti. 
 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Ferrara; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ferrara; 
 
Uffici del registro di Ferrara; 
 
Ufficio tecnico di Ferrara; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari locali, agenzie 
web, omi, comparabili.; 
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Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  1800. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

   
A. Abitazione di tipo economico [A3] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 84.800,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 appartamento 53,00 € 1.600,00 € 84.800,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 84.800,00 

Valore corpo € 84.800,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 84.800,00 

Valore complessivo diritto e quota € 84.800,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Abitazione di tipo 
economico [A3] 

53,00 € 84.800,00 € 84.800,00 

 
 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della 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% ) 

€ 12.720,00 

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 6.000,00 

   
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

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

€ 66.000,00 

        

 
 

Allegati: 
1) visure catastali, mappa, planimetria;  
2) concessioni e autorizzazioni edilizie; 
3) atto di provenienza; 
4) ispezioni ipotecarie, trascrizioni e iscrizioni; 
5) documentazione fotografica; 
6) planimetrie. 
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Attrazioni paesaggistiche: // 
Attrazioni storiche: // 
Principali collegamenti pubblici: // 
 
 

3. STATO DI POSSESSO: 

 
 

 
Libero 
 
 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

 
 

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 

 
 

 
 

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 
     
Nessuna.   
 

 
 

 
 

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: 

    
- Descrizione onere: immobile tutelato ai sensi del D.Lgs. 490/99.; A rogito di Ministe-
ro per i beni e le attività culturali in data 10/08/2004 ai nn. 10357/2004; Iscrit-
to/trascritto a Ferrara in data 23/11/2004 ai nn. PART. 14554 - RG 25269; Immobile 
tutelato ai sensi del D.Lgs. 490/99 riguardante l'intero immobile originariamente con-
traddistinto al foglio 385, mappale 556 subalterni 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 
16, ora identificati ai subalterni 10, 19, 20, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31 e 32, 
stesso foglio e mappale.. 
 
- Descrizione onere: costituzione di diritti reali a titolo gratuito; A rogito di Cacchi 
Sergio in data 30/08/2010 ai nn. 56246/24006; Iscritto/trascritto a Ferrara in data 
07/09/2010 ai nn. PART. 9898 - RG 16606; costituita servitù perpetua di passaggio a 
carico del solo vano posto a piano terreno al fine di consentire l'accesso alle nicchie 
dei contatori di energie elettrica, gas ed acqua ed a favore dei beni identificati con i 
mappali 556/19 e 556/20 (entrambi non oggetto della presente esecuzione immobili-
are), e a carico del mappale 556 subalterno 30.. 
 

 
 

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

 
 

 
 

4.2.1 Iscrizioni: 

    
- Ipoteca volontaria annotata a favore di Cassa di risparmio di Asti s.p.a. contro BI.TRE 
S.R.L.; Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO; Importo ipo-
teca: € 2.800.000,00; Importo capitale: € 1.400.000,00 ; A rogito di Amici Ceva Di Nu-
cetto Piergiorgio in data 17/02/2005 ai nn. 51564; Iscritta a Ferrara in data 
25/02/2005 ai nn. Part. 933 - RG 4499 ; Note: Si segnala annotazione presentata il 
20/08/2010 al Particolare 2750 per restrizione di beni in seguito alla vendita dei beni 
contraddistinti ai subalterni 19 e 20 del foglio 385 mappale 556. 
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Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto Caldaia autonoma e corpi scaldanti in metallo 

Stato impianto sconosciuto 

Potenza nominale sconosciuta 

Epoca di realizzazione/adeguamento 2006 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità SI 

Note 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o clima-

tizzazione 
NO 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
NO 

Note presente predisposizione. 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

Esiste certificato prevenzione incendi NO 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi SI 

Note ascensori montacarichi 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

Esistenza carri ponte NO 

 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 

 

 

 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Superfici lorde, considerando metà muro quando in confine con altri locali o vani comuni interni e intero 
muro quando verso l'esterno, con parametrizzazione delle superfici dei locali secondari quali balconi, ter-
razzi, sottotetti, cantine, garage ecc. comunicanti con i vani principali o no, oltre all’eventuale scoperto 
esclusivo. La superficie commerciale è stata calcolata come somma complessiva: 1) della superficie dei vani 
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principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali, quali bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e 
simili; 2) della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e si-
mili, opportunamente omogeneizzata, quando presenti; 3) della superficie dei balconi, terrazze e simili di 
pertinenza dell’unità immobiliare, opportunamente omogeneizzata, quando presenti. La valutazione degli 
immobili è stata effettuata a corpo, anche se ci si riferisce alla superficie commerciale; variazioni nella de-
terminazione e nel calcolo della superficie non modificano la valutazione dei beni. 
 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

appartamento superf. esterna lorda 85,00 1,00 85,00 

 
 

 
 

85,00  
 

85,00 

 

 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria:  
 

 
 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  La valutazione complessiva del bene è da considerarsi a corpo e non a misura, tiene conto di 
molteplici aspetti quali, consistenza, aspetto del fabbricato, ubicazione, stato di conservazione, 
tipologia dell'immobile, oltre che allo stato di manutenzione, tipologia costruttiva, livello delle 
finiture, infrastrutture, distanza dal centro, caratteristiche della zona circostante; oltre alla at-
tuale situazione del mercato immobiliare, alle eventuali difformità urbanistiche e catastali 
riscontrate nella presente perizia. 
La stima è basata sul metodo sintetico comparativo per immobili simili per tipologia ed ubi-
cazione. 
Per il valore si è tenuto conto di tutto quanto esposto in perizia e descritto sulla scorta delle ri-
sultanze delle operazioni peritali svolte, nello stato di fatto e di diritto così come si trova e per-
venuto agli attuali proprietari. 
Non è stato condotto, in quanto non previsto dall'incarico, un rilievo topografico degli immobili 
e dei confini, facendo salvi gli eventuali oneri e/o obblighi derivanti da tale circostanza da con-
siderarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
Non si esclude la presenza di servitù di impianto o altra natura non rilevate o non rilevabili dai 
sopralluoghi e dalle ricerche effettuate, facendo salvi eventuali oneri e/o obblighi derivanti dalla 
circostanza da considerarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
La presente perizia non tiene conto di eventuali arredi o beni mobili presenti. 
 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Ferrara; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ferrara; 
 
Uffici del registro di Ferrara; 
 
Ufficio tecnico di Ferrara; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari locali, agenzie 
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web, omi, comparabili.; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  1800. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

   
A. Abitazione di tipo economico [A3] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 136.000,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 appartamento 85,00 € 1.600,00 € 136.000,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 136.000,00 

Valore corpo € 136.000,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 136.000,00 

Valore complessivo diritto e quota € 136.000,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Abitazione di tipo 
economico [A3] 

85,00 € 136.000,00 € 136.000,00 

 
 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della 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% ) 

€ 20.400,00 

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 6.000,00 

   
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

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

€ 110.000,00 

        

 
Allegati: 
1) visure catastali, mappa, planimetria;  
2) concessioni e autorizzazioni edilizie; 
3) atto di provenienza; 
4) ispezioni ipotecarie, trascrizioni e iscrizioni; 
5) documentazione fotografica; 
6) planimetrie. 
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all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto Caldaia autonoma e corpi scaldanti in metallo 

Stato impianto sconosciuto 

Potenza nominale sconosciuta 

Epoca di realizzazione/adeguamento 2006 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità SI 

Note 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o clima-

tizzazione 
NO 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
NO 

Note presente predisposizione. 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

Esiste certificato prevenzione incendi NO 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi SI 

Note ascensori montacarichi 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

Esistenza carri ponte NO 

 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 
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Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Superfici lorde, considerando metà muro quando in confine con altri locali o vani comuni interni e intero 
muro quando verso l'esterno, con parametrizzazione delle superfici dei locali secondari quali balconi, ter-
razzi, sottotetti, cantine, garage ecc. comunicanti con i vani principali o no, oltre all’eventuale scoperto 
esclusivo. La superficie commerciale è stata calcolata come somma complessiva: 1) della superficie dei vani 
principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali, quali bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e 
simili; 2) della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e si-
mili, opportunamente omogeneizzata, quando presenti; 3) della superficie dei balconi, terrazze e simili di 
pertinenza dell’unità immobiliare, opportunamente omogeneizzata, quando presenti. La valutazione degli 
immobili è stata effettuata a corpo, anche se ci si riferisce alla superficie commerciale; variazioni nella de-
terminazione e nel calcolo della superficie non modificano la valutazione dei beni. 
 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

appartamento superf. esterna lorda 48,00 1,00 48,00 

terrazzino superf. esterna lorda 2,00 0,30 0,60 

 
 

 
 

50,00  
 

48,60 

 

 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria:  
 

 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  La valutazione complessiva del bene è da considerarsi a corpo e non a misura, tiene conto di 
molteplici aspetti quali, consistenza, aspetto del fabbricato, ubicazione, stato di conservazione, 
tipologia dell'immobile, oltre che allo stato di manutenzione, tipologia costruttiva, livello delle 
finiture, infrastrutture, distanza dal centro, caratteristiche della zona circostante; oltre alla at-
tuale situazione del mercato immobiliare, alle eventuali difformità urbanistiche e catastali 
riscontrate nella presente perizia. 
La stima è basata sul metodo sintetico comparativo per immobili simili per tipologia ed ubi-
cazione. 
Per il valore si è tenuto conto di tutto quanto esposto in perizia e descritto sulla scorta delle ri-
sultanze delle operazioni peritali svolte, nello stato di fatto e di diritto così come si trova e per-
venuto agli attuali proprietari. 
Non è stato condotto, in quanto non previsto dall'incarico, un rilievo topografico degli immobili 
e dei confini, facendo salvi gli eventuali oneri e/o obblighi derivanti da tale circostanza da con-
siderarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
Non si esclude la presenza di servitù di impianto o altra natura non rilevate o non rilevabili dai 
sopralluoghi e dalle ricerche effettuate, facendo salvi eventuali oneri e/o obblighi derivanti dalla 
circostanza da considerarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
La presente perizia non tiene conto di eventuali arredi o beni mobili presenti. 
 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Ferrara; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ferrara; 
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Uffici del registro di Ferrara; 
 
Ufficio tecnico di Ferrara; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari locali, agenzie 
web, omi, comparabili.; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  1800. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

   
A. Abitazione di tipo economico [A3] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 77.760,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 appartamento 48,00 € 1.600,00 € 76.800,00 

 terrazzino 0,60 € 1.600,00 € 960,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 77.760,00 

Valore corpo € 77.760,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 77.760,00 

Valore complessivo diritto e quota € 77.760,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Abitazione di tipo 
economico [A3] 

48,60 € 77.760,00 € 77.760,00 

 
 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della 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% ) 

€ 11.664,00 

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 6.000,00 

   
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

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

€ 60.000,00 

        

 
 

Allegati: 
1) visure catastali, mappa, planimetria;  
2) concessioni e autorizzazioni edilizie; 
3) atto di provenienza; 
4) ispezioni ipotecarie, trascrizioni e iscrizioni; 
5) documentazione fotografica; 
6) planimetrie. 
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Note 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto Caldaia autonoma e corpi scaldanti in metallo 

Stato impianto sconosciuto 

Potenza nominale sconosciuta 

Epoca di realizzazione/adeguamento 2006 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità SI 

Note 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o clima-

tizzazione 
NO 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
NO 

Note presente predisposizione. 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

Esiste certificato prevenzione incendi NO 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi SI 

Note ascensori montacarichi 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

Esistenza carri ponte NO 

 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 
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Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Superfici lorde, considerando metà muro quando in confine con altri locali o vani comuni interni e intero 
muro quando verso l'esterno, con parametrizzazione delle superfici dei locali secondari quali balconi, ter-
razzi, sottotetti, cantine, garage ecc. comunicanti con i vani principali o no, oltre all’eventuale scoperto 
esclusivo. La superficie commerciale è stata calcolata come somma complessiva: 1) della superficie dei vani 
principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali, quali bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e 
simili; 2) della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e si-
mili, opportunamente omogeneizzata, quando presenti; 3) della superficie dei balconi, terrazze e simili di 
pertinenza dell’unità immobiliare, opportunamente omogeneizzata, quando presenti. La valutazione degli 
immobili è stata effettuata a corpo, anche se ci si riferisce alla superficie commerciale; variazioni nella de-
terminazione e nel calcolo della superficie non modificano la valutazione dei beni. 
 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

appartamento superf. esterna lorda 53,00 1,00 53,00 

soppalco superf. esterna lorda 23,00 0,50 11,50 

 
 

 
 

76,00  
 

64,50 

 

 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria:  
 

 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  La valutazione complessiva del bene è da considerarsi a corpo e non a misura, tiene conto di 
molteplici aspetti quali, consistenza, aspetto del fabbricato, ubicazione, stato di conservazione, 
tipologia dell'immobile, oltre che allo stato di manutenzione, tipologia costruttiva, livello delle 
finiture, infrastrutture, distanza dal centro, caratteristiche della zona circostante; oltre alla at-
tuale situazione del mercato immobiliare, alle eventuali difformità urbanistiche e catastali 
riscontrate nella presente perizia. 
La stima è basata sul metodo sintetico comparativo per immobili simili per tipologia ed ubi-
cazione. 
Per il valore si è tenuto conto di tutto quanto esposto in perizia e descritto sulla scorta delle ri-
sultanze delle operazioni peritali svolte, nello stato di fatto e di diritto così come si trova e per-
venuto agli attuali proprietari. 
Non è stato condotto, in quanto non previsto dall'incarico, un rilievo topografico degli immobili 
e dei confini, facendo salvi gli eventuali oneri e/o obblighi derivanti da tale circostanza da con-
siderarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
Non si esclude la presenza di servitù di impianto o altra natura non rilevate o non rilevabili dai 
sopralluoghi e dalle ricerche effettuate, facendo salvi eventuali oneri e/o obblighi derivanti dalla 
circostanza da considerarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
La presente perizia non tiene conto di eventuali arredi o beni mobili presenti. 
 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Ferrara; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ferrara; 
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Uffici del registro di Ferrara; 
 
Ufficio tecnico di Ferrara; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari locali, agenzie 
web, omi, comparabili.; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  1800. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

   
A. Abitazione di tipo economico [A3] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 103.200,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 appartamento 53,00 € 1.600,00 € 84.800,00 

 soppalco 11,50 € 1.600,00 € 18.400,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 103.200,00 

Valore corpo € 103.200,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 103.200,00 

Valore complessivo diritto e quota € 103.200,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Abitazione di tipo 
economico [A3] 

64,50 € 103.200,00 € 103.200,00 

 
 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della 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% ) 

€ 15.480,00 

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 6.000,00 

   
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

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

€ 82.000,00 

        

 
Allegati: 
1) visure catastali, mappa, planimetria;  
2) concessioni e autorizzazioni edilizie; 
3) atto di provenienza; 
4) ispezioni ipotecarie, trascrizioni e iscrizioni; 
5) documentazione fotografica; 
6) planimetrie. 
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fiche alle strutture per eventuali rientri di parametri, senza modificare i prospetti quindi internamente, 
ogni onere e costo a totale carico dell'aggiudicatario. 
Non sono quantificabili eventuali costi per sanatoria condominiale, pertanto esclusi dal presente, da 
preventivare ad amministratore nominato e da proprio tecnico di fiducia, eventualmente valutare 
azione di regolarizzazione collettiva con progetto unitario, interessando anche le alter due unità di cui ai 
subaltern 19 e 20 non oggetto della presente. 
 

  

  

7.2 Conformità urbanistica: 
  

 
 Abitazione di tipo economico [A3] 

Strumento urbanistico Approvato: // 

In forza della delibera: delibera consiliare P.G. 70378 del 25/06/2018, ap-
provata con delibera P.G. 155341/2018 del 
14/01/2019, ed entrata in vigore il 06/02/2019 

Zona omogenea: centro storico 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urban-
istico: 

SI 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabil-
ità? 

SI 

Se si, di che tipo? // 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

SI 

Se si, quali? eventuale prelazione della soprintendenza. 

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
 

  
  

 

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

Appartamento accessibile da via delle volte n. 26 e identificato con interno 8, catalogato come alloggio 9, 
posto al piano terzo e quarto (soppalco) con finestre su via Carlo Mayr e finestra soppalco perso copertura 
a quota inferiore. 
Internamente è composto da ingresso, vano soggiorno con angolo cottura e sovrastante soppalco, disim-
pegno, camera da letto e bagno cieco, soppalco a uso sgombero accessibile da vano scala leggera e balaus-
tra di protezione verso vano principale inferiore. 
La palazzina è stata recentemente ristrutturata e recentemente l'apartamento del presente lotto è stato 
occupato abusivamente da ignoti, che hanno lasciato sporcizia, presenta pavimenti in ceramica color cotto, 
pareti del bagno parzialmente rivestite in ceramica, manca il rivestimento dell'angolo cottura, presenti bat-
tiscopa, le pareti sono intonacate e tinteggiate in colore bianco, presenti travi in legno a vista e controsof-
fitti tinteggiati di bianco, portoncino di ingresso blindato, al quale dovrà essere sostituita la serratura con 
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Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
SI 

Note 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto Caldaia autonoma e corpi scaldanti in metallo 

Stato impianto sconosciuto 

Potenza nominale sconosciuta 

Epoca di realizzazione/adeguamento 2006 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità SI 

Note 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o clima-

tizzazione 
NO 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
NO 

Note presente predisposizione. 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

Esiste certificato prevenzione incendi NO 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi SI 

Note ascensori montacarichi 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

Esistenza carri ponte NO 

 

Scarichi: 
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Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 

 

 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Superfici lorde, considerando metà muro quando in confine con altri locali o vani comuni interni e intero 
muro quando verso l'esterno, con parametrizzazione delle superfici dei locali secondari quali balconi, ter-
razzi, sottotetti, cantine, garage ecc. comunicanti con i vani principali o no, oltre all’eventuale scoperto 
esclusivo. La superficie commerciale è stata calcolata come somma complessiva: 1) della superficie dei vani 
principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali, quali bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e 
simili; 2) della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e si-
mili, opportunamente omogeneizzata, quando presenti; 3) della superficie dei balconi, terrazze e simili di 
pertinenza dell’unità immobiliare, opportunamente omogeneizzata, quando presenti. La valutazione degli 
immobili è stata effettuata a corpo, anche se ci si riferisce alla superficie commerciale; variazioni nella de-
terminazione e nel calcolo della superficie non modificano la valutazione dei beni. 
 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

appartamento superf. esterna lorda 77,00 1,00 77,00 

soppalco superf. esterna lorda 17,00 0,50 8,50 

 
 

 
 

94,00  
 

85,50 

 

 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria:  
 

 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  La valutazione complessiva del bene è da considerarsi a corpo e non a misura, tiene conto di 
molteplici aspetti quali, consistenza, aspetto del fabbricato, ubicazione, stato di conservazione, 
tipologia dell'immobile, oltre che allo stato di manutenzione, tipologia costruttiva, livello delle 
finiture, infrastrutture, distanza dal centro, caratteristiche della zona circostante; oltre alla at-
tuale situazione del mercato immobiliare, alle eventuali difformità urbanistiche e catastali 
riscontrate nella presente perizia. 
La stima è basata sul metodo sintetico comparativo per immobili simili per tipologia ed ubi-
cazione. 
Per il valore si è tenuto conto di tutto quanto esposto in perizia e descritto sulla scorta delle ri-
sultanze delle operazioni peritali svolte, nello stato di fatto e di diritto così come si trova e per-
venuto agli attuali proprietari. 
Non è stato condotto, in quanto non previsto dall'incarico, un rilievo topografico degli immobili 
e dei confini, facendo salvi gli eventuali oneri e/o obblighi derivanti da tale circostanza da con-
siderarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
Non si esclude la presenza di servitù di impianto o altra natura non rilevate o non rilevabili dai 
sopralluoghi e dalle ricerche effettuate, facendo salvi eventuali oneri e/o obblighi derivanti dalla 
circostanza da considerarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
La presente perizia non tiene conto di eventuali arredi o beni mobili presenti. 
 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Ferrara; 
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Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ferrara; 
 
Uffici del registro di Ferrara; 
 
Ufficio tecnico di Ferrara; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari locali, agenzie 
web, omi, comparabili.; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  1800. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

   
A. Abitazione di tipo economico [A3] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 136.800,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 appartamento 77,00 € 1.600,00 € 123.200,00 

 soppalco 8,50 € 1.600,00 € 13.600,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 136.800,00 

Valore corpo € 136.800,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 136.800,00 

Valore complessivo diritto e quota € 136.800,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Abitazione di tipo 
economico [A3] 

85,50 € 136.800,00 € 136.800,00 

 
 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della 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% ) 

€ 20.520,00 

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 6.000,00 

   
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

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

€ 110.000,00 

        
Allegati: 
1) visure catastali, mappa, planimetria;  
2) concessioni e autorizzazioni edilizie; 
3) atto di provenienza; 
4) ispezioni ipotecarie, trascrizioni e iscrizioni; 
5) documentazione fotografica; 
6) planimetrie. 
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Note 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto Caldaia autonoma e corpi scaldanti in metallo 

Stato impianto sconosciuto 

Potenza nominale sconosciuta 

Epoca di realizzazione/adeguamento 2006 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità SI 

Note 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o clima-

tizzazione 
NO 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
NO 

Note presente predisposizione. 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

Esiste certificato prevenzione incendi NO 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi SI 

Note ascensori montacarichi 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

Esistenza carri ponte NO 

 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 
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Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Superfici lorde, considerando metà muro quando in confine con altri locali o vani comuni interni e intero 
muro quando verso l'esterno, con parametrizzazione delle superfici dei locali secondari quali balconi, ter-
razzi, sottotetti, cantine, garage ecc. comunicanti con i vani principali o no, oltre all’eventuale scoperto 
esclusivo, non considerate le altezze inferiore a cm 150. La superficie commerciale è stata calcolata come 
somma complessiva: 1) della superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli 
principali, quali bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e simili; 2) della superficie dei vani accessori a servizio in-
diretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e simili, opportunamente omogeneizzata, quando presenti; 
3) della superficie dei balconi, terrazze e simili di pertinenza dell’unità immobiliare, opportunamente omo-
geneizzata, quando presenti. La valutazione degli immobili è stata effettuata a corpo, anche se ci si riferisce 
alla superficie commerciale; variazioni nella determinazione e nel calcolo della superficie non modificano la 
valutazione dei beni. 
 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

appartamento superf. esterna lorda 60,00 1,00 60,00 

 
 

 
 

60,00  
 

60,00 

 

 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria:  
 

 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  La valutazione complessiva del bene è da considerarsi a corpo e non a misura, tiene conto di 
molteplici aspetti quali, consistenza, aspetto del fabbricato, ubicazione, stato di conservazione, 
tipologia dell'immobile, oltre che allo stato di manutenzione, tipologia costruttiva, livello delle 
finiture, infrastrutture, distanza dal centro, caratteristiche della zona circostante; oltre alla at-
tuale situazione del mercato immobiliare, alle eventuali difformità urbanistiche e catastali 
riscontrate nella presente perizia. 
La stima è basata sul metodo sintetico comparativo per immobili simili per tipologia ed ubi-
cazione. 
Per il valore si è tenuto conto di tutto quanto esposto in perizia e descritto sulla scorta delle ri-
sultanze delle operazioni peritali svolte, nello stato di fatto e di diritto così come si trova e per-
venuto agli attuali proprietari. 
Non è stato condotto, in quanto non previsto dall'incarico, un rilievo topografico degli immobili 
e dei confini, facendo salvi gli eventuali oneri e/o obblighi derivanti da tale circostanza da con-
siderarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
Non si esclude la presenza di servitù di impianto o altra natura non rilevate o non rilevabili dai 
sopralluoghi e dalle ricerche effettuate, facendo salvi eventuali oneri e/o obblighi derivanti dalla 
circostanza da considerarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
La presente perizia non tiene conto di eventuali arredi o beni mobili presenti. 
 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Ferrara; 
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Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ferrara; 
 
Uffici del registro di Ferrara; 
 
Ufficio tecnico di Ferrara; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari locali, agenzie 
web, omi, comparabili.; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  1800. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

   
A. Abitazione di tipo economico [A3] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 96.000,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 appartamento 60,00 € 1.600,00 € 96.000,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 96.000,00 

Valore corpo € 96.000,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 96.000,00 

Valore complessivo diritto e quota € 96.000,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Abitazione di tipo 
economico [A3] 

60,00 € 96.000,00 € 96.000,00 

 
 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della 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% ) 

€ 14.400,00 

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 6.000,00 

   
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

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

€ 76.000,00 

        
Allegati: 
1) visure catastali, mappa, planimetria;  
2) concessioni e autorizzazioni edilizie; 
3) atto di provenienza; 
4) ispezioni ipotecarie, trascrizioni e iscrizioni; 
5) documentazione fotografica; 
6) planimetrie. 

 
 

















Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 162 / 2023 

Pag. 108 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

Note 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto pompa di calore 

Stato impianto appare visivamente in pessimo stato 

Potenza nominale sconosciuta 

Epoca di realizzazione/adeguamento 2006 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità NO 

Note 

Non essendo stato possibile verificare la risponden-

za, si considera da adeguare, a cura e spese in capo 

all'aggiudicatario, di cui se ne è tenuto conto nella 

valutazione complessiva del bene oggetto del 

presente lotto. 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o clima-

tizzazione 
NO 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
NO 

Note presenti due split, non è conosciuto se funzionanti. 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

Esiste certificato prevenzione incendi NO 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO 

Esistenza carri ponte NO 

 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 

 

 

 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Superfici lorde, considerando metà muro quando in confine con altri locali o vani comuni interni e intero 
muro quando verso l'esterno, con parametrizzazione delle superfici dei locali secondari quali balconi, ter-



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 162 / 2023 

Pag. 109 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

razzi, sottotetti, cantine, garage ecc. comunicanti con i vani principali o no, oltre all’eventuale scoperto 
esclusivo, non considerate le altezze inferiore a cm 150. La superficie commerciale è stata calcolata come 
somma complessiva: 1) della superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli 
principali, quali bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e simili; 2) della superficie dei vani accessori a servizio in-
diretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e simili, opportunamente omogeneizzata, quando presenti; 
3) della superficie dei balconi, terrazze e simili di pertinenza dell’unità immobiliare, opportunamente omo-
geneizzata, quando presenti. La valutazione degli immobili è stata effettuata a corpo, anche se ci si riferisce 
alla superficie commerciale; variazioni nella determinazione e nel calcolo della superficie non modificano la 
valutazione dei beni. 
 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

negozio superf. esterna lorda 64,50 1,00 64,50 

soppalco superf. esterna lorda 15,00 0,50 7,50 

 
 

 
 

79,50  
 

72,00 

 

 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Commerciale 

Sottocategoria:  
 

 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  La valutazione complessiva del bene è da considerarsi a corpo e non a misura, tiene conto di 
molteplici aspetti quali, consistenza, aspetto del fabbricato, ubicazione, stato di conservazione, 
tipologia dell'immobile, oltre che allo stato di manutenzione, tipologia costruttiva, livello delle 
finiture, infrastrutture, distanza dal centro, caratteristiche della zona circostante; oltre alla at-
tuale situazione del mercato immobiliare, alle eventuali difformità urbanistiche e catastali 
riscontrate nella presente perizia. 
La stima è basata sul metodo sintetico comparativo per immobili simili per tipologia ed ubi-
cazione. 
Per il valore si è tenuto conto di tutto quanto esposto in perizia e descritto sulla scorta delle ri-
sultanze delle operazioni peritali svolte, nello stato di fatto e di diritto così come si trova e per-
venuto agli attuali proprietari. 
Non è stato condotto, in quanto non previsto dall'incarico, un rilievo topografico degli immobili 
e dei confini, facendo salvi gli eventuali oneri e/o obblighi derivanti da tale circostanza da con-
siderarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
Non si esclude la presenza di servitù di impianto o altra natura non rilevate o non rilevabili dai 
sopralluoghi e dalle ricerche effettuate, facendo salvi eventuali oneri e/o obblighi derivanti dalla 
circostanza da considerarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
La presente perizia non tiene conto di eventuali arredi o beni mobili presenti. 
 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Ferrara; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ferrara; 
 
Uffici del registro di Ferrara; 
 
Ufficio tecnico di Ferrara; 
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Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari locali, agenzie 
web, omi, comparabili.; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  1500. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

   
A. Negozi, botteghe [C1] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 100.800,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 negozio 64,50 € 1.400,00 € 90.300,00 

 soppalco 7,50 € 1.400,00 € 10.500,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 100.800,00 

Valore corpo € 100.800,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 100.800,00 

Valore complessivo diritto e quota € 100.800,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Negozi, botteghe 
[C1] 

72,00 € 100.800,00 € 100.800,00 

 
 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della 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% ) 

€ 15.120,00 

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 6.000,00 

   
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

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

€ 80.000,00 

        

 
Allegati: 
1) visure catastali, mappa, planimetria;  
2) concessioni e autorizzazioni edilizie; 
3) atto di provenienza; 
4) ispezioni ipotecarie, trascrizioni e iscrizioni; 
5) documentazione fotografica; 
6) planimetrie. 
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Esistenza carri ponte NO 

 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 

 

 

 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Superfici lorde, considerando metà muro quando in confine con altri locali o vani comuni interni e intero 
muro quando verso l'esterno, con parametrizzazione delle superfici dei locali secondari quali balconi, ter-
razzi, sottotetti, cantine, garage ecc. comunicanti con i vani principali o no, oltre all’eventuale scoperto 
esclusivo, non considerate le altezze inferiore a cm 150. La superficie commerciale è stata calcolata come 
somma complessiva: 1) della superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli 
principali, quali bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e simili; 2) della superficie dei vani accessori a servizio in-
diretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e simili, opportunamente omogeneizzata, quando presenti; 
3) della superficie dei balconi, terrazze e simili di pertinenza dell’unità immobiliare, opportunamente omo-
geneizzata, quando presenti. La valutazione degli immobili è stata effettuata a corpo, anche se ci si riferisce 
alla superficie commerciale; variazioni nella determinazione e nel calcolo della superficie non modificano la 
valutazione dei beni. 
 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

magazzino superf. esterna lorda 16,00 1,00 16,00 

 
 

 
 

16,00  
 

16,00 

 

 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Commerciale 

Sottocategoria:  
 

 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  La valutazione complessiva del bene è da considerarsi a corpo e non a misura, tiene conto di 
molteplici aspetti quali, consistenza, aspetto del fabbricato, ubicazione, stato di conservazione, 
tipologia dell'immobile, oltre che allo stato di manutenzione, tipologia costruttiva, livello delle 
finiture, infrastrutture, distanza dal centro, caratteristiche della zona circostante; oltre alla at-
tuale situazione del mercato immobiliare, alle eventuali difformità urbanistiche e catastali 
riscontrate nella presente perizia. 
La stima è basata sul metodo sintetico comparativo per immobili simili per tipologia ed ubi-
cazione. 
Per il valore si è tenuto conto di tutto quanto esposto in perizia e descritto sulla scorta delle ri-
sultanze delle operazioni peritali svolte, nello stato di fatto e di diritto così come si trova e per-
venuto agli attuali proprietari. 
Non è stato condotto, in quanto non previsto dall'incarico, un rilievo topografico degli immobili 
e dei confini, facendo salvi gli eventuali oneri e/o obblighi derivanti da tale circostanza da con-
siderarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
Non si esclude la presenza di servitù di impianto o altra natura non rilevate o non rilevabili dai 
sopralluoghi e dalle ricerche effettuate, facendo salvi eventuali oneri e/o obblighi derivanti dalla 
circostanza da considerarsi a totale carico dell'aggiudicatario. 
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La presente perizia non tiene conto di eventuali arredi o beni mobili presenti. 
 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Ferrara; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ferrara; 
 
Uffici del registro di Ferrara; 
 
Ufficio tecnico di Ferrara; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari locali, agenzie 
web, omi, comparabili.; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  1100. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

   
A. Magazzini e locali di deposito [C2] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 19.200,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 magazzino 16,00 € 1.200,00 € 19.200,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 19.200,00 

Valore corpo € 19.200,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 19.200,00 

Valore complessivo diritto e quota € 19.200,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Magazzini e locali 
di deposito [C2] 

16,00 € 19.200,00 € 19.200,00 

 
 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della 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% ) 

€ 2.880,00 

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.000,00 

   
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

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

€ 13.500,00 
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Data generazione: 
18-08-2024 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                              Valerio Zanardi  

 
Allegati: 
1) visure catastali, mappa, planimetria;  
2) concessioni e autorizzazioni edilizie; 
3) atto di provenienza; 
4) ispezioni ipotecarie, trascrizioni e iscrizioni; 
5) documentazione fotografica; 
6) planimetrie. 

 


