Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025

Tribunale di Rovigo
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Guber Banca S.p.A.

contro: NG

N° Gen. Rep. 179/2025
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 12-06-2026 ore 12:45

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ROSSANA MARCADELLA

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001

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

Fax:

Email:

Pec:

Geom. Paolo Sacchetto

SCCPLA63C19H620E

00910880293

Via ROma 323 - 45030 Pontecchio Polesine (RO)
0425492967

3286993856

geotecnostudio@gmail.com

paolo.sacchetto2 @geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025
Beni in Rovigo (RO)
Via Bonattin. 13 int. E

Lotto: 001

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Monolocale sito in Rovigo via Bonatti n. 13 Int. E

Quota e tipologia del diritto
1/1 di I - Picna Proprieta
I - Regime Patrimoniale I

Identificato al catasto Fabbricati del Comune di Rovigo Sezione Urbana RO

Intestazione : | EEE—E

- foglio 19, particella 98, subalterno 13, indirizzo Via Antonio Bonatti, 13, piano 2, categoria
A/3, classe 1, consistenza 1,5, superficie 33 mq, rendita € 77,47

Derivante da: denuncia di variazione registrata in data 17/02/1987 al n. 132.6/1987 in varia-
zione dell'unita immobiliare precedentemente censita con il mappale 98/7.

Millesimi di proprieta di parti comuni: quota proporzionale alla proprieta esclusiva delle parti
comuni dell'intero edificio ai sensi di legge.

Confini: A nord-est mappale 399, a sud-est vuoto si Via Trento, a sud-ovest corridoio comune e
sub 16, a nord-ovest corridoio e scale comuni.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025

Identificato al catasto Terreni sezione censuaria di Rovigo

- foglio 19, particella 98, qualita ente urbano, superficie catastale 155 mq

Confini: A nord-est mappale 399, a sud-est vuoto su Via Trento. a sud-ovest Piazza Duomo e
Via Bonatti, a nord-ovest mappale 95.

Conformita catastale:
Non sono state riscontrate irregolarita: per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE:

Caratteristiche zona: centrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona e provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da | con comodato d'uso gratuito stipulato in data 14/02/2018
Registrato a Agenzia Entrate di Rovigo il 15/02/2018 ai nn.287 serie 3
Tipologia contratto: uso gratuito

Il contratto é stato stipulato in data antecedente il pignoramento.

Note: Si precisa che il contratto di comodato non € opponibile alla procedura.

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:

- Fondo patrimoniale a favore e contro | NN - B / Ro-
gito di Notaio Pietro Castellani di Rovigo in data 09/02/2006 ai nn. 62816 trascritto a

Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 10/03/2006
ainn. 2828/1592; La formalita grava "inter alia" il diritto di piena ed esclusiva proprieta
degli immobili in oggetto.

- domanda giudiziale a favore di Rovigobanca Credito Cooperativo Soc. Coop. contro
I ; Derivante da: revoca di
atti soggetti a trascrizione ; A Rogito di Tribunale di Rovigo in data 24/12/2018 ai nn.
7410 trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in
data 14/01/2019 ai nn. 358/277; La formalita riguarda I'immobile in oggetto ed in par-
ticolare I'atto di donazione del 09/02/2015 Rep. n. 3280/2552 Notaio Giovanna Mo-
rena di Rovigo.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025
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:
Nessuna.

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

- Ipoteca giudiziale attiva a favore di Rovigobanca Credito Cooperativo Soc. Coop. con-

tro I, Dcrivante da: decreto ingiuntivo ; Im-
porto ipoteca: € 165.000,00; Importo capitale: € 100.000,00; A Rogito di Tribunale di

Rovigo in data 03/06/2019 ai nn. 511/2019; Iscritto a Agenzia delle Entrate Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 21/09/2023 ai nn. 7719/1024

4.2.2 Pignoramenti:

- Pighoramento a favore di Buonconsiglio 3 s.r.l. contro | EENEIEGININGNGNGNGNGNGNGNGNGNEE
I Derivante da: verbale di pignoramento immobili ; A Rogito di Unep
del Tribunale di Rovigo in data 31/10/2025 ai nn. 3108 trascritto a Agenzia delle En-
trate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 24/11/2025 ai nn.
10255/7529;

4.2.3 Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Dall'aggiornamento ipotecario effettuato non sono emerse ulteriori formalita pregiu-
dizievoli a carico dell’esecutato.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna, le pulizie delle parti comuni sono ef-
fettuate dal conduttore dell’int. G per accordo verbale intervenuto con la proprieta.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al mo-
mento della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprieta: Non presenti

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non presenti
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: Non presente
Note Indice di prestazione energetica: Non presente
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non presenti
Avvertenze ulteriori: Non presenti

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: G
I roprictario per 1/2
I o oprietario per 1/2 dal 31/12/1977 al 03/06/1985 . In forza di atto di compra-
vendita - a Rogito di Notaio Sergio Viscardini di Rovigo, in data 31/12/1977, ai nn. 7995; trascritto
a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo, in data 27/01/1978, ai nn.
641/549.

Titolare/Proprietario: |G
I - oprietario per % in regime di [
I - oprietaria per % in regime di [ HEEEEEEEEEEEE
Il dal 03/06/1985 al 09/02/2015. In forza di atto di divisione - a Rogito di Notaio Sergio Viscardini
di Rovigo, in data 03/06/1985, ai nn. 37901; trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Rovigo, in data 02/07/1985, ai nn. 4314/3119.

Titolare/PROprietario: |G
I o oprietario per 1/1 in regime di [ EEEEEC-' 09/02/2015 ad oggi
(attuale proprietario/i) . In forza di atto di donazione - a Rogito di Notaio Giovanna Morena di Ro-
vigo, in data 09/02/2015, ai nn. 3280/2552; trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Rovigo, in data 06/03/2015, ai nn. 1688/1270.

Note: Nell'atto e indicato che quanto in oggetto si intende rispettivamente donato nella sua attuale
consistenza, con ogni accessione, accessorio, pertinenza, diritto, servitu' attiva o passiva eventual-
mente inerente ed in particolare con la comproprieta' sull'area coperta e scoperta.

Tale atto risulta annotato dalle seguenti formalita:

- trascrizione di domanda giudiziale in data 07/02/2019 ai nn. 1227/188 in dipendenza di atto am-
ministrativo in data 14.01.2019 n. 277 e n. 276 Agenzia delle Entrate - Servizio di Pubblicita immo-
biliare di Rovigo

- inefficacia relativa ex art. 2901 c.c. del 24.02.2023 ainn. 1575/210 in dipendenza di atto giudiziario
del 09/12/2022 Rep. n. 983/2022 Tribunale di Rovigo

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 1

Intestazione: I
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: Demolizione portico e ricostruzione fabbricato tra le vie Trento e Bonatti
Presentazione in data 28/05/1965 al n. di prot. 8675

Rilascio in data 14/12/1965 al n. di prot. 8675

Numero pratica: 2

Intestazione: I

Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: Manutenzione Straordinaria di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'angolo di Via
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025
Trento e Via Bonatti.
Presentazione in data 31/05/1980 al n. di prot. 6516
Rilascio in data 20/06/1980 al n. di prot. 285

Numero pratica: 3

Intestazione: [ NG

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: MANUTENZIONE ORDINARIA di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'angolo di Via
Trento e Via Bonatti.

Presentazione in data 13/11/1984 al n. di prot. 13396

Rilascio in data 03/12/1984 al n. di prot. 13396

Numero pratica: 4

Intestazione: [ NEEGEGEGEGEGEEEE

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Completamento lavori di cui alla C.E. 285 del 20-06-1980
Presentazione in data 05/04/1985 al n. di prot. 4312

Rilascio in data 29/04/1985 al n. di prot. 336

Numero pratica: 5

Intestazione: NN
Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 n.47)

Per lavori: Sanatoria per lavori di Ristrutturazione di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'an-
golo di Via Trento e Via Bonatti.

Presentazione in data 19/05/1986 al n. di prot. 9597/3023

Rilascio in data 16/05/1992 al n. di prot. 427

7.1 Conformita edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Lievi differenze nelle dimensioni misurate dei vani che
rientrano nelle tolleranze di legge.

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Zona urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: Piano degli Interventi

In forza della delibera: D.C.C. n. 28 del 30-04-2025
Zona omogenea: A Centro Storico

Norme tecniche di attuazione: Vedi norme tecniche allegate

Descrizione: di cui al punto Monolocale interno E

Trattasi di un monolocale inserito su un fabbricato in linea ad angolo, composto da due negozi al piano terra,
cinque monolocali al piano primo, da tre monolocali ed un bilocale al piano secondo e terzo, tutti privi di
cortile comune.

Il fabbricato, situato nella zona centrale del Comune di Rovigo, in Via Bonatti 13, e stato costruito agli inizi
del '900 e ristrutturato nel 1983.

I monolocale al piano secondo € cosi disposto: unico grande vano con le funzioni di ingresso-angolo cottura-
pranzo-soggiorno-letto e vano ad uso bagno.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025
Il fabbricato & inserito su un lotto di mq. 155, privo di recinzione, in quanto il fabbricato e sul confine su tutti

i lati, con accesso pedonale da Via Bonatti 13.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di I Picna proprieta
I - Regime Patrimoniale: [N

Superficie complessiva di circa mq 32,21

E' posto al piano: 2

L'edificio e stato costruito nel: periodo degli inizi del '900

L'edificio € stato ristrutturato nel: 1983

L'unita immobiliare € identificata con il numero: 13 int. E; ha un'altezza utile interna di circa m. ml. 2,70
L'intero fabbricato € composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: scarso

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura

Scale

Solai

Strutture verticali

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni

Infissi interni

Manto di copertura

Pareti esterne

Pavim. Interna

Portone di ingresso

Rivestimento

Impianti:

tipologia: a falde materiale: non visibile condizioni: discrete

tipologia: a tre rampe materiale: calcestruzzo ubicazione: interna

servoscala: assente condizioni: sufficienti
Note: Le scale sono quelle comuni a tutte le unita immobiliari.

tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento

in opera condizioni: sufficienti

materiale: muratura condizioni: discrete

tipologia: doppia anta a battente materiale: legno con vetrocamera
protezione: scuri materiale protezione: legno condizioni: scarse

tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: scarse

materiale: tegole in cotto coibentazione: non visibile condizioni: di-
screte

materiale: muratura in laterizio coibentazione: non visibile rivesti-
mento: intonaco civile tinteggiato condizioni: Discrete

materiale: piastrelle di ceramica condizioni: discrete

tipologia: anta singola a battente materiale: legno tamburato acces-
sori: senza maniglione antipanico condizioni: discrete

ubicazione: angolo cottura e bagno materiale: piastrelle in ceramica
condizioni: discrete
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Condizionamento

Elettrico

Fognatura

Gas

Idrico

Termico

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025
tipologia: nessuno.

tipologia: sottotraccia tensione: 230V condizioni: di-
screte conformita: da verificare la conformita

tipologia: mista rete di smaltimento: tubi i PVC e ce-
mento recapito: fossa biologica ispezionabilita : non vi-
sibile condizioni: discrete conformita: da verificare la
conformita

tipologia: con tubazioni a vista alimentazione: metano
rete di distribuzione: tubi in ferro zincato e rame condi-
zioni: discrete conformita: da collaudare e verificare la
conformita

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubi in ferro zincato
condizioni: scarse conformita: da verificare la confor-
mita e collaudare

tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di di-
stribuzione: tubi in rame diffusori: termosifoni in allu-
minio condizioni: discrete conformita: da verificare la

conformita

Destinazione Parametro Superficie reale/po- Coeff. Superficie equivalente
tenziale
Monolocale al piano sup reale lorda 32,21 1,00 32,21
secondo
32,21 32,21

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

Nella determinazione del piu probabile valore di mercato dell'immobile, il sottoscritto ha ritenuto
opportuno applicare il metodo del costo di costruzione a nuovo opportunamente deprezzato in
base alla vetusta dello stesso, tenendo conto anche dello stato di conservazione e manutenzione,
delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche (classificazione area in base al PRG vigente, ubica-
zione, opere di urbanizzazione) della dotazione degli impianti tecnologici e del grado delle fini-
ture, il valore unitario per metro quadrato cosi ottenuto risulta pari ad € 1.050,00.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Rovigo; Ufficio tecnico di Rovigo; Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato im-
mobiliare: rivista il Consulente Immobiliare, esperienza personale.
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8.3 Valutazione corpi:

Monolocale interno E.

Stima con il metodo di costruzione deprezzato € 33.820,50.

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Monolocale al piano se- 32,21 € 1.050,00 € 33.820,50
condo
Stima del corpo €33.820,50
Valore Finale € 33.820,50
Valore corpo € 33.820,50
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo inteRO €33.820,50
Valore complessivo diritto e quota € 33.820,50

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda | Valore intero me- Valore diritto e
dio ponderale quota
Monolocale in- | Abitazione di tipo 32,21 €33.820,50 €33.820,50
terno E economico [A3]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €5.073,08
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 28.747,42

trova:

PREZZO BASE D’ASTA ARROTONDATO LOTTO UNO € 29.000,00 (ventinovemila/00)

Allegati:

1. documentazione ipotecaria aggiornata (visure, note di iscrizione e trascrizione, copia atto di provenienza)
Lotti 1-2-3;

2. documentazione catastale aggiornata (estratto di mappa, visure e planimetrie) lotto 1;

3. documentazione urbanistica (estratto di PRG, norme tecniche, concessioni ed elaborati grafici) lotti 1-2-
3-4-5-6;

4. documentazione varia (contratto di comodato) lotto 1;

5. documentazione fotografica lotto 1

Pontecchio Polesine li 12-05-2026
L'Esperto alla stima

Geom. Paolo Sacchetto
(firmato digitalmente)
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025

Tribunale di Rovigo
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Guber Banca S.p.A.

contro: N

N° Gen. Rep. 179/2025
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 12-06-2026 ore 12:45

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ROSSANA MARCADELLA

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 002

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

Fax:

Email:

Pec:

Geom. Paolo Sacchetto

SCCPLA63C19H620E

00910880293

Via ROma 323 - 45030 Pontecchio Polesine (RO)
0425492967

3286993856

geotecnostudio@gmail.com

paolo.sacchetto2 @geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025

Beni in Rovigo (RO)
Via Bonattin. 13 int. H

Lotto: 002

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Bilocale sito in Rovigo Via Bonatti n. 13 int. H

Quota e tipologia del diritto
1/1 di I - Picna proprieta
I - R<cime Patrimoniale: [N

Identificato al catasto Fabbricati del Comune di Rovigo Sezione Urbana RO:

Intestazione : |

- foglio 19, particella 98, subalterno 14, indirizzo Via Antonio Bonatti, 13, piano 2, categoria
A/3, classe 1, consistenza 2,0, superficie 48 mq., rendita € 103,29

Derivante da: denuncia di variazione registrata in data 17/02/1987 al n. 132.6/1987 in varia-
zione dell'unita immobiliare precedentemente censita con il mappale 98/7.

Millesimi di proprieta di parti comuni: quota proporzionale alla proprieta esclusiva delle parti
comuni dell'intero edificio ai sensi di legge.

Confini: A nord-est mappale 399, a sud-est sub 15 corridoio e scale comuni, a sud-ovest vuoto
su Via Bonatti, a nord-ovest mappale 95.

Pag. 2

Firmato Da: PAOLO SACCHETTO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 60199388120f316bb44615eb7126bb8e

;@



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025

Identificato al catasto Terreni sezione censuaria di Rovigo

- foglio 19, particella 98, qualita ente urbano, superficie catastale 155 mq

Confini: A nord-est mappale 399, a sud-est vuoto su Via Trento. a sud-ovest Piazza Duomo e
Via Bonatti, a nord-ovest mappale 95.

Conformita catastale:
Non sono state riscontrate irregolarita: per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE:

Caratteristiche zona: centrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona e provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato: da | con contratto di locazione stipulato in data 31/12/2019 per I'im-
porto di euro 330,00 con cadenza mensile.

Il canone di locazione non e considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.

Registrato a Agenzia Entrate di Rovigo il 02/01/2020 ai nn.3 Serie 3T

Tipologia contratto: 3+2, scadenza 31/12/2026

Il contratto é stato stipulato in data antecedente il pignhoramento.

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:

- Fondo patrimoniale a favore e contro [N - I /

rogito di Notaio Pietro Castellani di Rovigo in data 09/02/2006 ai nn. 62816 trascritto
a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data
10/03/2006 ai nn. 2828/1592; La formalita grava "inter alia" il diritto di piena ed
esclusiva proprieta degli immobili in oggetto.

- domanda giudiziale a favore di Rovigobanca Credito Cooperativo Soc. Coop. contro

I Dcrivante da: revoca
di atti soggetti a trascrizione; A Rogito di Tribunale di Rovigo in data 24/12/2018 ai
nn. 7410 trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo
in data 14/01/2019 ai nn. 358/277; La formalita riguarda l'immobile in oggetto ed in
particolare I'atto di donazione del 09/02/2015 Rep. n. 3280/2552 Notaio Giovanna
Morena di Rovigo.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025
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:
Nessuna.

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

- Ipoteca giudiziale attiva a favore di Rovigobanca Credito Cooperativo Soc. Coop.

contro | D rivante da: decreto ingiuntivo; Im-

porto ipoteca: € 165.000,00; Importo capitale: € 100.000,00; A rogito di Tribunale di
Rovigo in data 03/06/2019 ai nn. 511/2019; trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio
di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 21/09/2023 ai nn. 7719/1024

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di Buonconsiglio 3 s.r.l. control
I D-ivante da: verbale di pignoramento immobili; A rogito di Unep

del Tribunale di Rovigo in data 31/10/2025 ai nn. 3108 trascritto a Agenzia delle En-
trate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 24/11/2025 ai nn.
10255/7529;

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Dall'aggiornamento ipotecario effettuato non sono emerse ulteriori formalita pregiu-
dizievoli a carico dell’esecutato.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 20,00 mensili salvo conguaglio; le pulizie delle
parti comuni sono effettuate dal conduttore dell’int. G per accordo verbale intervenuto con la pro-
prieta.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento
della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna

Millesimi di proprieta: Non presenti
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non presenti
Attestazione Prestazione Energetica: Non conosciuto
Indice di prestazione energetica: Non conosciuto
Note Indice di prestazione energetica: Non conosciuto
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non presenti
Avvertenze ulteriori: Non presenti

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: [ .
I - oprictario per 1/2 [
I o oprictario per 1/2 dal 31/12/1977 al 03/06/1985. In forza di atto di compra-
vendita - a rogito di Notaio Sergio Viscardini di Rovigo, in data 31/12/1977, ai nn. 7995; trascritto
a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo, in data 27/01/1978, ai nn.
641/549.

Titolare/Proprietario: [ .
I 1 oprictario per % in regime di [
I o prietaria per Y in regime di | RN
Il Jal 03/06/1985 al 09/02/2015. In forza di atto di divisione - a rogito di Notaio Sergio Viscardini
di Rovigo, in data 03/06/1985, ai nn. 37901; trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Rovigo, in data 02/07/1985, ai nn. 4314/3119.

Titolare/Proprietario: |
I - oprictario per 1/1 in regime dil | E 22! 09/02/2015 ad oggi (attuale

proprietario) . In forza di atto di donazione - a rogito di Notaio Giovanna Morena di Rovigo, in data
09/02/2015, ai nn. 3280/2552; trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare
di Rovigo, in data 06/03/2015, ai nn. 1688/1270.

Note: Nell'atto e indicato che quanto in oggetto si intende rispettivamente donato nella sua attuale
consistenza, con ogni accessione, accessorio, pertinenza, diritto, servitu attiva o passiva eventual-
mente inerente ed in particolare con la comproprieta sull'area coperta e scoperta.

Tale atto risulta annotato dalle seguenti formalita:

- trascrizione di domanda giudiziale in data 07/02/2019 ai nn. 1227/188 in dipendenza di atto am-
ministrativo in data 14.01.2019 n. 277 e n. 276 Agenzia delle Entrate - Servizio di Pubblicita immo-
biliare di Rovigo

- inefficacia relativa ex art. 2901 c.c. del 24.02.2023 ainn. 1575/210 in dipendenza di atto giudiziario
del 09/12/2022 Rep. n. 983/2022 Tribunale di Rovigo

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 1

Intestazione: |
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: Demolizione portico e ricostruzione fabbricato tra le vie Trento e Bonatti
Presentazione in data 28/05/1965 al n. di prot. 8675

Rilascio in data 14/12/1965 al n. di prot. 8675

Numero pratica: 2

Intestazione: |

Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: Manutenzione Straordinaria di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'angolo di Via
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Trento e Via Bonatti.
Presentazione in data 31/05/1980 al n. di prot. 6516
Rilascio in data 20/06/1980 al n. di prot. 285

Numero pratica: 3

Intestazione: | N

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: MANUTENZIONE ORDINARIA di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'angolo di Via
Trento e Via Bonatti.

Presentazione in data 13/11/1984 al n. di prot. 13396

Rilascio in data 03/12/1984 al n. di prot. 13396

Numero pratica: 4

Intestazione: [ NG

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Completamento lavori di cui alla C.E. 285 del 20-06-1980
Presentazione in data 05/04/1985 al n. di prot. 4312

Rilascio in data 29/04/1985 al n. di prot. 336

Numero pratica: 5

Intestazione: | GcNcNENEIIIIINI

Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 nA°47)

Per lavori: Sanatoria per lavori di Ristrutturazione di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'an-
golo di Via Trento e Via Bonatti.

Presentazione in data 19/05/1986 al n. di prot. 9597/3023

Rilascio in data 16/05/1992 al n. di prot. 427

7.1 Conformita edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: differenze nelle dimensioni misurate dei vani che non rien-
trano nelle tolleranze di Legge.

Regolarizzabili mediante: Pratica di Accertamento di conformita ai sensi del DPR 380/2001 e smi.
Descrizione delle opere da sanare: Tutte

Pratica di accertamento di conformita, comprese sanzioni e diritti di segreteria, salvo diverso
conteggio al momento della presentazione della pratica.: € 4.000,00

Oneri Totali: € 4.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

7.2 Zona urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: Piano degli Interventi

In forza della delibera: D.C.C. n. 28 del 30-04-2025
Zona omogenea: A Centro Storico

Norme tecniche di attuazione: Vedi norme tecniche allegate

Descrizione: di cui al punto Bilocale interno H

Trattasi di un monolocale inserito su un fabbricato in linea ad angolo, composto da due negozi al piano terra,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025
cinque monolocali al piano primo, da tre monolocali ed un bilocale al piano secondo e terzo, tutti privi di
cortile comune.
Il fabbricato, situato nella zona centrale del Comune di Rovigo, in Via Bonatti 13, e stato costruito agli inizi
del '900 e ristrutturato nel 1983.
Il bilocale al piano secondo € cosi disposto: unico grande vano con le funzioni di ingresso-angolo cottura-
pranzo-soggiorno, letto e bagno.
Il fabbricato & inserito su un lotto di mq. 155, privo di recinzione, in quanto il fabbricato e sul confine su tutti
i lati, con accesso pedonale da Via Bonatti 13.

1. Quota e tipologia del diritto
1/1 di - Picna proprieta
I - R<cime Patrimoniale:

Superficie complessiva di circa mq 46,30

E' posto al piano: 2

L'edificio & stato costruito nel: periodo degli inizi del '900

L'edificio & stato ristrutturato nel: 1983

L'unita immobiliare & identificata con il numero: 13 int. H; ha un'altezza utile interna di circa m. ml. 2,70
L'intero fabbricato € composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: scarso

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde materiale: non visibile condizioni: discrete

Scale tipologia: a tre rampe materiale: calcestruzzo ubicazione: interna
servoscala: assente condizioni: sufficienti

Solai tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento
in opera condizioni: sufficienti

Strutture verticali materiale: muratura condizioni: discrete

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno con vetrocamera
protezione: scuri materiale protezione: legno condizioni: scarse

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: scarse

Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: non visibile condizioni: di-
screte

Pareti esterne materiale: muratura in laterizio coibentazione: non visibile rivesti-

mento: intonaco civile tinteggiato condizioni: Discrete

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: discrete

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: legno tamburato acces-
sori: senza maniglione antipanico condizioni: discrete
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Rivestimento ubicazione: angolo cottura e bagno materiale: piastrelle in ceramica
condizioni: discrete

Impianti:
Condizionamento tipologia: assente

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 230V condizioni: di-
screte conformita: da verificare la conformita

Fognatura tipologia: mista rete di smaltimento: tubi i PVC e ce-
mento recapito: fossa biologica ispezionabilita : non vi-
sibile condizioni: discrete conformita: da verificare la
conformita

Gas tipologia: con tubazioni a vista alimentazione: metano
rete di distribuzione: tubi in ferro zincato e rame condi-
zioni: discrete conformita: da collaudare e verificare la
conformita

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubi in ferro zincato
condizioni: scarse conformita: da verificare la confor-
mita e collaudare

Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di di-
stribuzione: tubi in rame diffusori: termosifoni in allu-
minio condizioni: discrete conformita: da verificare la
conformita

Destinazione Parametro Superficie reale/po- Coeff. Superficie equivalente
tenziale

Bilocale al piano se- sup reale lorda 46,30 1,00 46,30
condo

46,30 46,30

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Nella determinazione del piu probabile valore di mercato dell'immobile, il sottoscritto ha ritenuto
opportuno applicare il metodo del costo di costruzione a nuovo opportunamente deprezzato in
base alla vetusta dello stesso, tenendo conto anche dello stato di conservazione e manutenzione,
delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche (classificazione area in base al PRG vigente, ubica-
zione, opere di urbanizzazione) della dotazione degli impianti tecnologici e del grado delle fini-
ture, il valore unitario per metro quadrato cosi ottenuto risulta pari ad € 950,00.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Rovigo; Ufficio tecnico di Rovigo; Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato im-
mobiliare: rivista il Consulente Immobiliare, esperienza personale.
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8.3 Valutazione corpi:

Bilocale interno H.
Stima con il metodo di costruzione deprezzato € 43.985,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Bilocale al piano se- 46,30 € 950,00 € 43.985,00
condo
Stima del corpo € 43.985,00
Valore Finale € 43.985,00
Valore corpo €43.985,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero € 43.985,00
Valore complessivo diritto e quota €43.985,00

Riepilogo:

ID Immobile Superficie Lorda | Valore intero me- Valore diritto e
dio ponderale quota
Bilocale interno H | Abitazione di tipo 46,30 €43.985,00 €43.985,00
economico [A3]

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €6.597,75

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.

(min.15%)

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.000,00

Detrazione per contratto di affitto -1,75% €769,74
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si €32.617,51

trova:

PREZZO BASE D’ASTA ARROTONDATO LOTTO DUE € 33.000,00 (trentatremila/00)

Allegati:

1. documentazione ipotecaria aggiornata (visure, note di iscrizione e trascrizione, copia atto di provenienza)
Lotti 1-2-3;

2. documentazione catastale aggiornata (estratto di mappa, visure e planimetrie) lotto 2;

3. documentazione urbanistica (estratto di PRG, norme tecniche, concessioni ed elaborati grafici) lotti 1-2-
3-4-5-6;

4. documentazione varia (contratto di locazione) lotto 2;

5. documentazione fotografica lotto 2

Pontecchio Polesine li 12-05-2026
L'Esperto alla stima

Geom. Paolo Sacchetto
(firmato digitalmente)
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025

Tribunale di Rovigo
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Guber Banca S.p.A.

contro: |

N° Gen. Rep. 179/2025
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 12-06-2026 ore 12:45

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ROSSANA MARCADELLA

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 003

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

Fax:

Email:

Pec:

Geom. Paolo Sacchetto

SCCPLA63C19H620E

00910880293

Via Roma 323 - 45030 Pontecchio Polesine (RO)
0425492967

3286993856

geotecnostudio@gmail.com

paolo.sacchetto2 @geopec.it
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Beni in Rovigo (RO)
Via Bonattin. 13 int. G

Lotto: 003

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Monolocale sito in Rovigo Via Bonatti n. 13 int. G

Quota e tipologia del diritto
1/1 di I - Picna proprieta
I - Rogime Patrimoniale: [N

Identificato al catasto Fabbricati del Comune di Rovigo Sezione Urbana RO:

Intestazione : |

- foglio 19, particella 98, subalterno 15, indirizzo Via Antonio Bonatti, 13, piano 2, categoria A/3,
classe 1, consistenza 1,5, superficie 30 mq., rendita € 77,47

Derivante da: denuncia di variazione registrata in data 17/02/1987 al n. 132.6/1987 in variazione
dell'unita immobiliare precedentemente censita con il mappale 98/7.

Millesimi di proprieta di parti comuni: quota proporzionale alla proprieta esclusiva delle parti
comuni dell'intero edificio ai sensi di legge.

Confini: A nord-est corridoio e scale comuni, a sud-est sub 16, a sud-ovest vuoto su Via Bonatti,
a nord-ovest sub 14.
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Identificato al catasto Terreni sezione censuaria di Rovigo
Intestazione: sezione censuaria Rovigo, foglio 19, particella 98, qualita ente urbano, superficie
catastale 155 mq
Confini: A nord-est mappale 399, a sud-est vuoto su Via Trento. a sud-ovest Piazza Duomo e Via
Bonatti, a nord-ovest mappale 95.

Conformita catastale:
Non sono state riscontrate irregolarita:
per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE:

Caratteristiche zona: centrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona e provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da [, con contratto di locazione stipulato in data 01/10/2000 per I'importo di
euro 180,00 con cadenza mensile.

Il canone di locazione non & considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.

Registrato a Agenzia Entrate di Rovigo il 02/10/2000 ai nn.3417 Serie 3

Tipologia contratto: 4+4, scadenza 01/10/2028

Il contratto é stato stipulato in data antecedente il pignoramento.

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:

- Fondo patrimoniale favore e contro | ENEE - EEEEE A ro-

gito di Notaio Pietro Castellani di Rovigo in data 09/02/2006 ai nn. 62816 trascritto a
Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 10/03/2006
ai nn. 2828/1592; La formalita grava "inter alia" il diritto di piena ed esclusiva pro-
prieta degli immobili in oggetto.

- domanda giudiziale a favore di Rovigobanca Credito Cooperativo Soc. Coop. contro

N : Derivante da: revoca

di atti soggetti a trascrizione; A rogito di Tribunale di Rovigo in data 24/12/2018 ai nn.
7410 iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Rovigo in data 14/01/2019 ai nn. 358/277; La formalita riguarda lI'immobile in oggetto
ed in particolare I'atto di donazione del 09/02/2015 Rep. n. 3280/2552 Notaio Gio-
vanna Morena di Rovigo.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Pag. 3

L@/ Firmato Da: PAOLO SACCHETTO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 60199388120f316bb44615eb7126bb8e

W



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025
Nessuna.
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.
4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

- Ipoteca giudiziale attiva a favore di Rovigobanca Credito Cooperativo Soc. Coop.
contro |GGG D' aonte da: decreto ingiuntivo; Im-
porto ipoteca: € 165.000,00; Importo capitale: € 100.000,00; A rogito di Tribunale di
Rovigo in data 03/06/2019 ai nn. 511/2019; Iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 21/09/2023 ai nn. 7719/1024

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di Buonconsiglio 3 s.r.l. contro | EGczINzNEIzINIIINING
I D-ivante da: verbale di pignoramento immobili; A rogito di Unep
del Tribunale di Rovigo in data 31/10/2025 ai nn. 3108 iscritto/trascritto a Agenzia
delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 24/11/2025 ai nn.
10255/7529;

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Dall'aggiornamento ipotecario effettuato non sono emerse ulteriori formalita pregiu-
dizievoli a carico dell’esecutato.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: Il canone di locazione mensile & comprensivo delle spese condo-
miniali; le pulizie delle parti comuni sono effettuate dal conduttore, per accordo verbale interve-
nuto con la proprieta.
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al mo-
mento della perizia: Nessuna.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprieta: Non presenti
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non presenti
Attestazione Prestazione Energetica: Non conosciuto
Indice di prestazione energetica: Non conosciuto
Note Indice di prestazione energetica: Non conosciuto
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non presenti
Avvertenze ulteriori: Non presenti
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: [
I - oorietario per 1/2 [
I o oprictario per 1/2 dal 31/12/1977 al 03/06/1985. In forza di atto di compra-
vendita - a rogito di Notaio Sergio Viscardini di Rovigo, in data 31/12/1977, ai nn. 7995; trascritto a
Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo, in data 27/01/1978, ai nn.
641/549.

Titolare/Proprietario: [ .
I 1 oprictario per % in regime di [
I roprietaria per Y in regime di [N
Illc21 03/06/1985 al 09/02/2015. In forza di atto di divisione - a rogito di Notaio Sergio Viscardini
di Rovigo, in data 03/06/1985, ai nn. 37901; trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Rovigo, in data 02/07/1985, ai nn. 4314/3119.

Titolare/Proprietario: |
proprietario per 1/1 in regime dil| | | | I 2! 09/02/2015 ad oggi
(attuale proprietario) . In forza di atto di donazione - a rogito di Notaio Giovanna Morena di Rovigo,
in data 09/02/2015, ai nn. 3280/2552; trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Im-
mobiliare di Rovigo, in data 06/03/2015, ai nn. 1688/1270.

Note: Nell'atto e indicato che quanto in oggetto si intende rispettivamente donato nella sua attuale
consistenza, con ogni accessione, accessorio, pertinenza, diritto, servitu attiva o passiva eventual-
mente inerente ed in particolare con la comproprieta sull'area coperta e scoperta.

Tale atto risulta annotato dalle seguenti formalita:

- trascrizione di domanda giudiziale in data 07/02/2019 ai nn. 1227/188 in dipendenza di atto am-
ministrativo in data 14.01.2019 n. 277 e n. 276 Agenzia delle Entrate - Servizio di Pubblicita immo-
biliare di Rovigo

- inefficacia relativa ex art. 2901 c.c. del 24.02.2023 ainn. 1575/210 in dipendenza di atto giudiziario
del 09/12/2022 Rep. n. 983/2022 Tribunale di Rovigo

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 1

Intestazione: | N
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: Demolizione portico e ricostruzione fabbricato tra le vie Trento e Bonatti
Presentazione in data 28/05/1965 al n. di prot. 8675

Rilascio in data 14/12/1965 al n. di prot. 8675

Numero pratica: 2

Intestazione: | R

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Manutenzione Straordinaria di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'angolo di Via
Trento e Via Bonatti.

Presentazione in data 31/05/1980 al n. di prot. 6516

Rilascio in data 20/06/1980 al n. di prot. 285

Numero pratica: 3

Intestazione :

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia
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Per lavori: MANUTENZIONE ORDINARIA di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'angolo di Via
Trento e Via Bonatti.
Presentazione in data 13/11/1984 al n. di prot. 13396
Rilascio in data 03/12/1984 al n. di prot. 13396

Numero pratica: 4

Intestazione: | N

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Completamento lavori di cui alla C.E. 285 del 20-06-1980
Presentazione in data 05/04/1985 al n. di prot. 4312

Rilascio in data 29/04/1985 al n. di prot. 336

Numero pratica: 5

Intestazione: [N

Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 nA°47)

Per lavori: Sanatoria per lavori di Ristrutturazione di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'an-
golo di Via Trento e Via Bonatti.

Presentazione in data 19/05/1986 al n. di prot. 9597/3023

Rilascio in data 16/05/1992 al n. di prot. 427

7.1 Conformita edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Lievi differenze nelle dimensioni misurate dei
vani che rientrano nelle tolleranze di legge.

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Zona urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: Piano degli Interventi

In forza della delibera: D.C.C. n. 28 del 30-04-2025
Zona omogenea: A Centro Storico

Norme tecniche di attuazione: Vedi norme tecniche allegate

Descrizione: di cui al punto Monolocale interno G

Trattasi di un monolocale inserito su un fabbricato in linea ad angolo, composto da due negozi al piano terra,
cinque monolocali al piano primo, da tre monolocali ed un bilocale al piano secondo e terzo, tutti privi di
cortile comune.

Il fabbricato, situato nella zona centrale del Comune di Rovigo, in Via Bonatti 13, & stato costruito agli inizi
del '900 e ristrutturato nel 1983.

I monolocale al piano secondo € cosi disposto: unico grande vano con le funzioni di ingresso-angolo cottura-
pranzo-soggiorno-letto e bagno.

Il fabbricato & inserito su un lotto di mq. 155, privo di recinzione, in quanto il fabbricato e sul confine su tutti
i lati, con accesso pedonale da Via Bonatti 13.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 i IS Picna proprieta
I, - Regime Patrimoniale: NN
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Superficie complessiva di circa mq 28,18

E' posto al piano: 2

L'edificio e stato costruito nel: periodo degli inizi del '900

L'edificio e stato ristrutturato nel: 1983

L'unita immobiliare e identificata con il numero: 13 int. G; ha un'altezza utile interna di circa m. ml. 2,70
L'intero fabbricato € composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: scarso

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura

Scale

Solai

Strutture verticali

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni

Infissi interni

Manto di copertura

Pareti esterne

Pavim. Interna

Portone di ingresso

Rivestimento

Impianti:
Condizionamento

tipologia: a falde materiale: non visibile condizioni: discrete

tipologia: a tre rampe materiale: calcestruzzo ubicazione: interna
servoscala: assente condizioni: sufficienti

tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento
in opera condizioni: sufficienti

materiale: muratura condizioni: discrete

tipologia: doppia anta a battente materiale: legno con vetro semplice
ed alcune con vetrocamera protezione: scuri materiale protezione: le-
gno condizioni: scarse

tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: scarse

materiale: tegole in cotto coibentazione: non visibile condizioni: di-
screte

materiale: muratura in laterizio coibentazione: non visibile rivesti-
mento: intonaco civile tinteggiato condizioni: Discrete

materiale: piastrelle di ceramica condizioni: discrete

tipologia: anta singola a battente materiale: legno tamburato acces-
sori: senza maniglione antipanico condizioni: discrete

ubicazione: angolo cottura e bagno materiale: piastrelle in ceramica
condizioni: discrete

tipologia: assente
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Elettrico

Fognatura

Gas

Idrico

Termico

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025
tipologia: sottotraccia tensione: 230V condizioni: di-
screte conformita: da verificare la conformita

tipologia: mista rete di smaltimento: tubi i PVC e ce-
mento recapito: fossa biologica ispezionabilita : non vi-
sibile condizioni: discrete conformita: da verificare la
conformita

tipologia: con tubazioni a vista alimentazione: metano
rete di distribuzione: tubi in ferro zincato e rame condi-
zioni: discrete conformita: da collaudare e verificare la
conformita

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubi in ferro zincato
condizioni: scarse conformita: da verificare la confor-
mita e collaudare

tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di di-
stribuzione: tubi in rame diffusori: termosifoni in allu-
minio condizioni: discrete conformita: da verificare la

conformita

Destinazione Parametro Superficie reale/po- Coeff. Superficie equivalente
tenziale
Monolocale al piano sup reale lorda 28,18 1,00 28,18
secondo
28,18 28,18

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1Criterio di stima:
Nella determinazione del piu probabile valore di mercato dell'immobile, il sottoscritto ha ritenuto
opportuno applicare il metodo del costo di costruzione a nuovo opportunamente deprezzato in
base alla vetusta dello stesso, tenendo conto anche dello stato di conservazione e manutenzione,
delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche (classificazione area in base al PRG vigente, ubica-
zione, opere di urbanizzazione) della dotazione degli impianti tecnologici e del grado delle fini-
ture, il valore unitario per metro quadrato cosi ottenuto risulta pari ad € 1.050,00.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Rovigo; Ufficio tecnico di Rovigo; Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato im-
mobiliare: rivista il Consulente Immobiliare, esperienza personale.

8.3 Valutazione corpi:

Monolocale interno G.
Stima con il metodo di costruzione deprezzato € 29.589,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Monolocale al piano se- 28,18 €1.050,00 € 29.589,00
condo
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Stima del corpo €29.589,00
Valore Finale € 29.589,00
Valore corpo € 29.589,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero € 29.589,00
Valore complessivo diritto e quota € 29.589,00
Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda | Valore intero me- Valore diritto e
dio ponderale quota
Monolocale in- | Abitazione di tipo 28,18 € 29.589,00 € 29.589,00
terno G economico [A3]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €4.438,35
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
Detrazione per contratto di affitto -7,17% €2.121,53
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 23.029,12

trova:

PREZZO BASE D’ASTA ARROTONDATO LOTTO TRE € 23.000,00 (ventitremila/00)

Allegati:

1. documentazione ipotecaria aggiornata (visure, note di iscrizione e trascrizione, copia atto di provenienza)

Lotti 1-2-3;

2. documentazione catastale aggiornata (estratto di mappa, visure e planimetrie) lotto 3;
3. documentazione urbanistica (estratto di PRG, norme tecniche, concessioni ed elaborati grafici) lotti 1-2-

3-4-5-6;

4. documentazione varia (contratto di comodato) lotto 3;
5. documentazione fotografica lotto 3

Pontecchio Polesine li 12-05-2026

L'Esperto alla stima
Geom. Paolo Sacchetto
(firmato digitalmente)
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025

Tribunale di Rovigo
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Guber Banca S.p.A.

contro: |

N° Gen. Rep. 179/2025
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 12-06-2026 ore 12:45

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ROSSANA MARCADELLA

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 004

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

Fax:

Email:

Pec:

Geom. Paolo Sacchetto

SCCPLA63C19H620E

00910880293

Via Roma 323 - 45030 Pontecchio Polesine (RO)
0425492967

3286993856

geotecnostudio@gmail.com

paolo.sacchetto2 @geopec.it
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Beni in Rovigo (RO)
Via Bonatti n. 13 int. F

Lotto: 004

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Monolocale sito in Rovigo Via Bonatti n. 13 int. F

Quota e tipologia del diritto
1/1 di I - Picna proprieta
I - < cime Patrimoniale: [N

Identificato al catasto Fabbricati del Comune di Rovigo Sezione Urbana RO

Intestazion e :

- foglio 19, particella 98, subalterno 16, indirizzo Via Antonio Bonatti, 13, piano 2, categoria
A/3, classe 1, consistenza 1,5, superficie 41 mq., rendita € 77,47

Derivante da: denuncia di variazione registrata in data 17/02/1987 al n. 132.6/1987 in varia-
zione dell'unita immobiliare precedentemente censita con il mappale 98/7.

Millesimi di proprieta di parti comuni: Con quota proporzionale alla proprieta esclusiva delle
parti comuni dell'intero edificio ai sensi di legge.

Confini: A nord-est corridoio comune e sub 13, a sud-est vuoto su Via Trento, a sud-ovest
vuoto su Via Bonatti e Piazza Duomo, a nord-ovest sub 15.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025

Identificato al catasto Terreni sezione censuaria di Rovigo

- foglio 19, particella 98, qualita ente urbano, superficie catastale 155 mq

Confini: A nord-est mappale 399, a sud-est vuoto su Via Trento. a sud-ovest Piazza Duomo e
Via Bonatti, a nord-ovest mappale 95.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: All'interno del monolocale ¢ stata ricavata una
piccola stanza da letto con pareti in legno.

Regolarizzabili mediante: Demolizione delle paretiin legno con ripristino dei luoghi.
Demolizione delle pareti in legno del vano letto con ripristino del monolocale.: € 1.000,00
Oneri Totali: € 1.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE:

Caratteristiche zona: centrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona e provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

. STATO DI POSSESSO:

Occupato da [ con contratto di locazione stipulato in data 05/10/2025 per I'importo
di euro 300,00 con cadenza mensile.

Il canone di locazione non & considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.

Registrato a Agenzia Entrate di Rovigo il 04/11/2025 ai nn.3963 serie 3T

Tipologia contratto: 3+2, scadenza 30/09/2028

Il contratto é stato stipulato in data antecedente il pignoramento.

. 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:

- Fondo patrimoniale a favore e contro [ - IR / ro-

gito di Notaio Pietro Castellani di Rovigo in data 09/02/2006 ai nn. 62816 trascritto a
Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 10/03/2006
ainn. 2828/1592; La formalita grava "inter alia" il diritto di piena ed esclusiva proprieta
degli immobili in oggetto.

- domanda giudiziale a favore di Rovigobanca Credito Cooperativo Soc. Coop. contro

N  Derivante da: revoca
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025
di atti soggetti a trascrizione; A rogito di Tribunale di Rovigo in data 24/12/2018 ai nn.
7410 trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in
data 14/01/2019 ai nn. 357/276; La formalita riguarda I'immobile in oggetto ed in par-
ticolare I'atto di donazione del 09/02/2015 Rep. n. 3280/2552 Notaio Giovanna Mo-
rena di Rovigo.

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:
Nessuna.

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

- Ipoteca giudiziale attiva a favore di Rovigobanca Credito Cooperativo Soc. Coop. con-

trol . D-i/onte da: decreto ingiuntivo; Importo

ipoteca: € 165.000,00; Importo capitale: € 100.000,00; A rogito di Tribunale di Rovigo
in data 03/06/2019 ai nn. 511/2019; Iscritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubbli-
cita Immobiliare di Rovigo in data 21/09/2023 ai nn. 7719/1024

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di Buonconsiglio 3 s.r.l. contro | GczcNEIN
I D-rivante da: verbale di pignoramento immobili; A rogito di Unep
del Tribunale di Rovigo in data 31/10/2025 ai nn. 3108 iscritto/trascritto a Agenzia
delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 24/11/2025 ai nn.
10255/7529;

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Dall'aggiornamento ipotecario effettuato non sono emerse ulteriori formalita pregiu-

dizievoli a carico dell’esecutato.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 20,00 mensili; le pulizie delle parti comuni
sono effettuate dal conduttore dell’int. G per accordo verbale intervenuto con la proprieta.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al mo-
mento della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025
Millesimi di proprieta: Non presenti
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non presenti
Attestazione Prestazione Energetica: Non conosciuto
Indice di prestazione energetica: Non conosciuto
Note Indice di prestazione energetica: Non conosciuto
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non presenti
Avvertenze ulteriori: Non presenti

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: [ EEEEIEGzGEGEGEGEEEEEEE
I o roorictario per 1/2 [
I o oprictario per 1/2 dal 31/12/1977 al 03/06/1985. In forza di atto di compra-
vendita - a rogito di Notaio Sergio Viscardini di Rovigo, in data 31/12/1977, ai nn. 7995; trascritto a
Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo, in data 27/01/1978, ai nn.
641/549.

Titolare/Proprietario: [
I ' oprietario per % in regime di [
I o oprictaria per % in regime di comunione dei
beni dal 03/06/1985 al 09/02/2015. In forza di atto di divisione - a rogito di Notaio Sergio Viscardini
di Rovigo, in data 03/06/1985, ai nn. 37901; trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Rovigo, in data 02/07/1985, ai nn. 4314/3119.

Titolare/Proprietario: |
I oprictario per 1/1 in regime di separazione dei beni dal 09/02/2015 ad oggi
(attuale proprietario) . In forza di atto di donazione - a rogito di Notaio Giovanna Morena di Rovigo,
in data 09/02/2015, ai nn. 3280/2552; trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Im-
mobiliare di Rovigo, in data 06/03/2015, ai nn. 1689/1271.

Note: Nell'atto e indicato che quanto in oggetto si intende rispettivamente donato nella sua attuale
consistenza, con ogni accessione, accessorio, pertinenza, diritto, servitu' attiva o passiva eventual-
mente inerente ed in particolare con la comproprieta’ sull'area coperta e scoperta.

Tale atto risulta annotato dalle seguenti formalita:

- trascrizione di domanda giudiziale in data 07/02/2019 ai nn. 1226/187 in dipendenza di atto am-
ministrativo in data 14.01.2019 n. 277 e n. 276 Agenzia delle Entrate - Servizio di Pubblicita immo-
biliare di Rovigo

- inefficacia relativa ex art. 2901 c.c. del 24.02.2023 ainn. 1576/211 in dipendenza di atto giudiziario
del 09/12/2022 Rep. n. 983/2022 Tribunale di Rovigo

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 1

Intestazione : |

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: Demolizione portico e ricostruzione fabbricato tra le vie Trento e Bonatti
Presentazione in data 28/05/1965 al n. di prot. 8675

Rilascio in data 14/12/1965 al n. di prot. 8675

Numero pratica: 2

Intestazione: |

Tipo pratica: Concessione Edilizia
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025
Per lavori: Manutenzione Straordinaria di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'angolo di Via
Trento e Via Bonatti.
Presentazione in data 31/05/1980 al n. di prot. 6516
Rilascio in data 20/06/1980 al n. di prot. 285

Numero pratica: 3

Intestazione: | N

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: MANUTENZIONE ORDINARIA di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'angolo di Via
Trento e Via Bonatti.

Presentazione in data 13/11/1984 al n. di prot. 13396

Rilascio in data 03/12/1984 al n. di prot. 13396

Numero pratica: 4

Intestazione: [ NG

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Completamento lavori di cui alla C.E. 285 del 20-06-1980
Presentazione in data 05/04/1985 al n. di prot. 4312

Rilascio in data 29/04/1985 al n. di prot. 336

Numero pratica: 5

Intestazione: | GcNcNENEIIIIINI

Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 nA°47)

Per lavori: Sanatoria per lavori di Ristrutturazione di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'an-
golo di Via Trento e Via Bonatti.

Presentazione in data 19/05/1986 al n. di prot. 9597/3023

Rilascio in data 16/05/1992 al n. di prot. 427

7.1 Conformita edilizia:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:
- all'interno del monolocale ¢ stata ricavata una piccola stanza da letto con pareti in legno;
- lievi differenze nelle dimensioni misurate dei vani;
Regolarizzabili mediante: Demolizione parete in legno gia conteggiata nella conformita catastale.
Le differenze delle dimensioni rientrano nelle tolleranze di legge.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

7.2 Zona urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: Piano degli Interventi

In forza della delibera: D.C.C. n. 28 del 30-04-2025
Zona omogenea: A Centro Storico

Norme tecniche di attuazione: Vedi norme tecniche allegate

Descrizione: di cui al punto Monolocale interno F

Trattasi di un monolocale inserito su un fabbricato in linea ad angolo, composto da due negozi al piano terra,
cinque monolocali al piano primo, da tre monolocali ed un bilocale al piano secondo e terzo, tutti privi di
cortile comune.

Il fabbricato, situato nella zona centrale del Comune di Rovigo in Via Bonatti 13, & stato costruito agli inizi del
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025
'900 e ristrutturato nel 1983.
I monolocale al piano secondo € cosi disposto: unico grande vano con le funzioni di ingresso-angolo cottura-
pranzo-soggiorno, letto e bagno.
Il fabbricato & inserito su un lotto di mq. 155, privo di recinzione, in quanto il fabbricato e sul confine su tutti
i lati, con accesso pedonale da Via Bonatti 13.

1. Quota e tipologia del diritto
1/1 di I - Fi-na proprieta
I < cime Patrimoniale: [N

Superficie complessiva di circa mq 40,15

E posto al piano: 2

L'edificio & stato costruito nel: periodo degli inizi del '900

L'edificio & stato ristrutturato nel: 1983

L'unita immobiliare € identificata con il numero: 13 int. F; ha un'altezza utile interna di circa m. ml. 2,70
L'intero fabbricato € composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: scarso

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde materiale: non visibile condizioni: discrete

Scale tipologia: a tre rampe materiale: calcestruzzo ubicazione: interna
servoscala: assente condizioni: sufficienti

Solai tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento
in opera condizioni: sufficienti

Strutture verticali materiale: muratura condizioni: discrete

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno con vetro semplice
ed alcune con vetrocamera protezione: scuri materiale protezione: le-
gno condizioni: scarse

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: scarse

Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: non visibile condizioni: di-
screte

Pareti esterne materiale: muratura in laterizio coibentazione: non visibile rivesti-

mento: intonaco civile tinteggiato condizioni: Discrete

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: discrete

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: legno tamburato acces-
sori: senza maniglione antipanico condizioni: discrete

Rivestimento ubicazione: angolo cottura e bagno materiale: piastrelle in ceramica

Pag.7

L@/ Firmato Da: PAOLO SACCHETTO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 60199388120f316bb44615eb7126bb8e

W



Impianti:

Condizionamento

Elettrico

Fognatura

Gas

Idrico

Termico

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025

condizioni: discrete

tipologia: assente

tipologia: sottotraccia tensione: 230V condizioni: di-
screte conformita: da verificare la conformita

tipologia: mista rete di smaltimento: tubi i PVC e ce-
mento recapito: fossa biologica ispezionabilita : non vi-
sibile condizioni: discrete conformita: da verificare la
conformita

tipologia: con tubazioni a vista alimentazione: metano
rete di distribuzione: tubi in ferro zincato e rame condi-
zioni: discrete conformita: da collaudare e verificare la
conformita

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubi in ferro zincato
condizioni: scarse conformita: da verificare la confor-
mita e collaudare

tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di di-
stribuzione: tubi in rame diffusori: termosifoni in allu-
minio condizioni: discrete conformita: da verificare la

conformita

Destinazione Parametro Superficie reale/po- Coeff. Superficie equivalente
tenziale
Monolocale al piano sup reale lorda 40,15 1,00 40,15
secondo
40,15 40,15

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

Nella determinazione del piu probabile valore di mercato dell'immobile, il sottoscritto ha ritenuto
opportuno applicare il metodo del costo di costruzione a nuovo opportunamente deprezzato in
base alla vetusta dello stesso, tenendo conto anche dello stato di conservazione e manutenzione,
delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche (classificazione area in base al PRG vigente, ubica-
zione, opere di urbanizzazione) della dotazione degli impianti tecnologici e del grado delle fini-
ture, il valore unitario per metro quadrato cosi ottenuto risulta pari ad € 1.050,00.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Rovigo; Ufficio tecnico di Rovigo; Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato im-
mobiliare: rivista il Consulente Immobiliare, esperienza personale.

8.3 Valutazione corpi:
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Monolocale interno F.
Stima con il metodo di costruzione deprezzato € 42.157,50.
Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario

Valore Complessivo

Monolocale al piano se- 40,15 € 1.050,00 €42.157,50
condo
Stima del corpo €42.157,50
Valore Finale €42.157,50
Valore corpo €42.157,50
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero €42.157,50
Valore complessivo diritto e quota €42.157,50

Riepilogo:

ID Immobile Superficie Lorda | Valore intero me- Valore diritto e
dio ponderale quota
Monolocale in- | Abitazione di tipo 40,15 €42.157,50 €42.157,50
terno F economico [A3]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €6.323,62

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.

(min.15%)

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €1.000,00
Detrazione per contratto di affitto -7,17% € 3.022,69

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si €31.811,19

trova:

PREZZO BASE D’ASTA ARROTONDATO LOTTO QUATTRO € 32.000,00 (trentaduemila/00)

Allegati:

1. documentazione ipotecaria aggiornata (visure, note di iscrizione e trascrizione, copia atto di provenienza)

Lotti 3-4-5;

2. documentazione catastale aggiornata (estratto di mappa, visure e planimetrie) lotto 4;
3. documentazione urbanistica (estratto di PRG, norme tecniche, concessioni ed elaborati grafici) lotti 1-2-

3-4-5-6;
4. documentazione varia (contratto di comodato) lotto 4;
5. documentazione fotografica lotto 4.

Pontecchio Polesine li 12-05-2026

L'Esperto alla stima
Geom. Paolo Sacchetto
(firmato digitalmente)
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025

Tribunale di Rovigo
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Guber Banca S.p.A.

contro: |

N° Gen. Rep. 179/2025
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 12-06-2026 ore 12:45

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ROSSANA MARCADELLA

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 005

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

Fax:

Email:

Pec:

Geom. Paolo Sacchetto

SCCPLA63C19H620E

00910880293

Via Roma 323 - 45030 Pontecchio Polesine (RO)
0425492967

3286993856

geotecnostudio@gmail.com

paolo.sacchetto2 @geopec.it
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Beni in Rovigo (RO)
Via Bonatti n. 13 int. D

Lotto: 005

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Bilocale sito in Rovigo Via Bonatti n. 13 int. D

Quota e tipologia del diritto
1/1 di I - Picna proprieta
I - < cime Patrimoniale: N

Identificato al catasto Fabbricati del Comune di Rovigo Sezione Urbana RO:

Intestazione : |

- foglio 19, particella 98, subalterno 18, indirizzo Via Antonio Bonatti, 13, piano 3, categoria
A/3, classe 1, consistenza 2, superficie 41 mq., rendita € 103,29

Derivante da: denuncia di variazione registrata in data 17/02/1987 al n. 132.6/1987 in varia-
zione dell'unita immobiliare precedentemente censita con il mappale 98/7.

Millesimi di proprieta di parti comuni: quota proporzionale alla proprieta esclusiva delle parti
comuni dell'intero edificio ai sensi di legge.

Confini: A nord-est mappale 399, a sud-est corridoio e scale comuni e sub 19, a sud-ovest
vuoto su Via Bonatti, a nord-ovest mappale 95.
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Identificato al catasto Terreni sezione censuaria di Rovigo

- foglio 19, particella 98, qualita ente urbano, superficie catastale 155 mq

Confini: A nord-est mappale 399, a sud-est vuoto su Via Trento. a sud-ovest Piazza Duomo e
Via Bonatti, a nord-ovest mappale 95.

Conformita catastale:
Non sono state riscontrate irregolarita: per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE:

Caratteristiche zona: centrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona ¢ provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da I, con contratto di locazione stipulato in data 12/10/2023 per I'importo di
€ 280,00 con cadenza mensile.

Il canone di locazione non & considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.

Registrato a Agenzia Entrate di Rovigo il 12/10/2023 ai nn.3443 serie 3T

Tipologia contratto: 3+2, scadenza 30/09/2026

Il contratto é stato stipulato in data antecedente il pignoramento.

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:

- Fondo patrimoniale a favore e contro [N - I - ro-

gito di Notaio Pietro Castellani di Rovigo in data 09/02/2006 ai nn. 62816 trascritto a
Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 10/03/2006
ai nn. 2828/1592; La formalita grava "inter alia" il diritto di piena ed esclusiva pro-
prieta degli immobili in oggetto.

- domanda giudiziale a favore di Rovigobanca Credito Cooperativo Soc. Coop. contro

Y Derivante da: re-

voca di atti soggetti a trascrizione; A rogito di Tribunale di Rovigo in data 24/12/2018
ai nn. 7410 trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Ro-
vigo in data 14/01/2019 ai nn. 357/276; La formalita riguarda I'immobile in oggetto
ed in particolare I'atto di donazione del 09/02/2015 Rep. n. 3280/2552 Notaio Gio-
vanna Morena di Rovigo.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
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Nessuna.
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.
4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

- Ipoteca giudiziale attiva a favore di Rovigobanca Credito Cooperativo Soc. Coop.

contro | D<rivante da: decreto ingiuntivo; Im-

porto ipoteca: € 165.000,00; Importo capitale: € 100.000,00; A rogito di Tribunale di
Rovigo in data 03/06/2019 ai nn. 511/2019; Iscritto a Agenzia delle Entrate Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 21/09/2023 ai nn. 7719/1024

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di Buonconsiglio 3 s.r.l. control
I D-ivante da: verbale di pignoramento immobili; A rogito di Unep
del Tribunale di Rovigo in data 31/10/2025 ai nn. 3108 iscritto/trascritto a Agenzia
delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 24/11/2025 ai nn.
10255/7529;

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Dall'aggiornamento ipotecario effettuato non sono emerse ulteriori formalita pregiu-
dizievoli a carico dell’esecutato.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 30,00 mensili salvo conguaglio, le pulizie delle
parti comuni sono effettuate dal conduttore dell’int. G per accordo verbale intervenuto con la
proprieta.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al mo-
mento della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna

Millesimi di proprieta: Non presenti

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non presenti
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Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non conosciuto

Note Indice di prestazione energetica: Non conosciuto

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non presenti
Avvertenze ulteriori: Non presenti

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: [ .
I - oprictario per 1/2 [
I oprictario per 1/2 dal 31/12/1977 al 03/06/1985. In forza di atto di compra-
vendita - a rogito di Notaio Sergio Viscardini di Rovigo, in data 31/12/1977, ai nn. 7995; trascritto a
Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo, in data 27/01/1978, ai nn.
641/549.

Titolare/Proprietario: [ .
I > orictario per % in regime di [
I roprietaria per Y in regime di [ RN
Al 03/06/1985 al 09/02/2015. In forza di atto di divisione - a rogito di Notaio Sergio Viscardini
di Rovigo, in data 03/06/1985, ai nn. 37901; trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Rovigo, in data 02/07/1985, ai nn. 4314/3119.

Titolare/Proprietario: [ NG
I o oprictario per 1/1 in regime di | o2! 09/02/2015 ad oggi
(attuale/i proprietario/i) . In forza di atto di donazione - a rogito di Notaio Giovanna Morena di
Rovigo, in data 09/02/2015, ai nn. 3280/2552; trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubbli-
cita Immobiliare di Rovigo, in data 06/03/2015, ai nn. 1689/1271.

Note: Nell'atto e indicato che quanto in oggetto si intende rispettivamente donato nella sua attuale
consistenza, con ogni accessione, accessorio, pertinenza, diritto, servitu' attiva o passiva eventual-
mente inerente ed in particolare con la comproprieta’ sull'area coperta e scoperta.

Tale atto risulta annotato dalle seguenti formalita:

- trascrizione di domanda giudiziale in data 07/02/2019 ai nn. 1226/187 in dipendenza di atto am-
ministrativo in data 14.01.2019 n. 277 e n. 276 Agenzia delle Entrate - Servizio di Pubblicita immo-
biliare di Rovigo

- inefficacia relativa ex art. 2901 c.c. del 24.02.2023 ainn. 1576/211 in dipendenza di atto giudiziario
del 09/12/2022 Rep. n. 983/2022 Tribunale di Rovigo

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 1

Intestazione: |
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: Demolizione portico e ricostruzione fabbricato tra le vie Trento e Bonatti
Presentazione in data 28/05/1965 al n. di prot. 8675

Rilascio in data 14/12/1965 al n. di prot. 8675

Numero pratica: 2

Intestazione: |
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Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: Manutenzione Straordinaria di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'angolo di Via
Trento e Via Bonatti.
Presentazione in data 31/05/1980 al n. di prot. 6516
Rilascio in data 20/06/1980 al n. di prot. 285

Numero pratica: 3

Intestazione: | N

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: MANUTENZIONE ORDINARIA di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'angolo di Via
Trento e Via Bonatti.

Presentazione in data 13/11/1984 al n. di prot. 13396

Rilascio in data 03/12/1984 al n. di prot. 13396

Numero pratica: 4

Intestazione: [ N

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Completamento lavori di cui alla C.E. 285 del 20-06-1980
Presentazione in data 05/04/1985 al n. di prot. 4312

Rilascio in data 29/04/1985 al n. di prot. 336

Numero pratica: 5

Intestazione: | GcNcNENEIIIIINI

Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 nA°47)

Per lavori: Sanatoria per lavori di Ristrutturazione di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'an-
golo di Via Trento e Via Bonatti.

Presentazione in data 19/05/1986 al n. di prot. 9597/3023

Rilascio in data 16/05/1992 al n. di prot. 427

7.1 Conformita edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Differenze nelle dimensioni misurate dei vani che non
rientrano nelle tolleranze di legge.

Regolarizzabili mediante: Pratica di accertamento di conformita, comprese sanzioni e diritti di
segreteria, salvo diverso conteggio eseguito al momento della presentazione della pratica.: €
4.000,00

Oneri Totali: € 4.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

7.2 Zona urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: Piano degli Interventi

In forza della delibera: D.C.C. n. 28 del 30-04-2025
Zona omogenea: A Centro Storico

Norme tecniche di attuazione: Vedi norme tecniche allegate
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Descrizione: di cui al punto Bilocale interno D

Trattasi di un monolocale inserito su un fabbricato in linea ad angolo, composto da due negozi al piano terra,
cinque monolocali al piano primo, da tre monolocali ed un bilocale al piano secondo e terzo, tutti privi di
cortile comune.

Il fabbricato, situato nella zona centrale del Comune di Rovigo in Via Bonatti 13, & stato costruito agli inizi del
'900 e ristrutturato nel 1983.

I monolocale al terzo piano & cosi disposto: unico grande vano con le funzioni di ingresso-angolo cottura-
pranzo-soggiorno, letto e bagno.

Il fabbricato & inserito su un lotto di mq. 155, privo di recinzione, in quanto il fabbricato e sul confine su tutti
i lati, con accesso pedonale da Via Bonatti 13.

1. Quota e tipologia del diritto
1/1 di I - Picna proprieta
I - < cime Patrimoniale: [N

Superficie complessiva di circa mq 40,71

E' posto al piano: 3

L'edificio & stato costruito nel: periodo degli inizi del '900

L'edificio & stato ristrutturato nel: 1983

L'unita immobiliare € identificata con il numero: 13 int. D; ha un'altezza utile interna di circa m. ml. 2,70
L'intero fabbricato € composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: scarso

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde materiale: non visibile condizioni: discrete

Scale tipologia: a tre rampe materiale: calcestruzzo ubicazione: interna
servoscala: assente condizioni: sufficienti

Solai tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento
in opera condizioni: sufficienti

Strutture verticali materiale: muratura condizioni: discrete

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente ed alcune a soffitto materiale: legno
con vetro semplice ed alcune con vetrocamera protezione: scuri ma-
teriale protezione: legno condizioni: scarse

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: scarse

Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: non visibile condizioni: di-
screte

Pareti esterne materiale: muratura in laterizio coibentazione: non visibile rivesti-

mento: intonaco civile tinteggiato condizioni: Discrete
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materiale: piastrelle di ceramica condizioni: discrete

tipologia: anta singola a battente materiale: legno tamburato acces-
sori: senza maniglione antipanico condizioni: discrete

ubicazione: angolo cottura e bagno materiale: piastrelle in ceramica
condizioni: discrete

tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di di-
stribuzione: tubi in rame diffusori: split interno condi-
zioni: sufficienti conformita: da verificare il funziona-
mento e collaudare

tipologia: sottotraccia tensione: 230V condizioni: di-
screte conformita: da verificare la conformita

tipologia: mista rete di smaltimento: tubi i PVC e ce-
mento recapito: fossa biologica ispezionabilita : non vi-
sibile condizioni: discrete conformita: da verificare la
conformita

tipologia: con tubazioni a vista alimentazione: metano
rete di distribuzione: tubi in ferro zincato e rame condi-
zioni: discrete conformita: da collaudare e verificare la
conformita

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubi in ferro zincato
condizioni: scarse conformita: da verificare la confor-
mita e collaudare

tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di di-
stribuzione: tubi in rame diffusori: termosifoni in allu-
minio condizioni: discrete conformita: da verificare la

conformita

Destinazione Parametro Superficie reale/po- Coeff. Superficie equivalente
tenziale

Bilocale al terzo piano sup reale lorda 40,71 1,00 40,71

40,71 40,71

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

Nella determinazione del piu probabile valore di mercato dell'immobile, il sottoscritto ha ritenuto
opportuno applicare il metodo del costo di costruzione a nuovo opportunamente deprezzato in
base alla vetusta dello stesso, tenendo conto anche dello stato di conservazione e manutenzione,
delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche (classificazione area in base al PRG vigente, ubica-
zione, opere di urbanizzazione) della dotazione degli impianti tecnologici e del grado delle
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finiture, il valore unitario per metro quadrato cosi ottenuto risulta pari ad € 900,00.

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Rovigo; Ufficio tecnico di Rovigo; Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato im-

mobiliare: rivista il Consulente Immobiliare, esperienza personale.
8.3 Valutazione corpi:

Bilocale interno D.
Stima con il metodo di costruzione deprezzato € 36.639,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Bilocale al terzo piano 40,71 €900,00 € 36.639,00
Stima del corpo €36.639,00
Valore Finale € 36.639,00
Valore corpo € 36.639,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero €36.639,00
Valore complessivo diritto e quota € 36.639,00

Riepilogo:

ID Immobile Superficie Lorda | Valore intero me- Valore diritto e
dio ponderale quota
Bilocale interno D | Abitazione di tipo 40,71 € 36.639,00 € 36.639,00
economico [A3]

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €5.495,85

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (

min.15% )

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €4.000,00

Detrazione per contratto di affitto -1,00% € 366,39
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 26.776,76

trova:

PREZZO BASE D’ASTA ARROTONDATO LOTTO CINQUE € 27.000,00 (ventisettemila/00)

Allegati:

1. documentazione ipotecaria aggiornata (visure, note di iscrizione e trascrizione, copia atto di provenienza)

Lotti 3-4-5;

2. documentazione catastale aggiornata (estratto di mappa, visure e planimetrie) lotto 5;

3. documentazione urbanistica (estratto di PRG, norme tecniche, concessioni ed elaborati grafici) lotti 1-2-

3-4-5-6;
4. documentazione varia (contratto di comodato) lotto 5;
5. documentazione fotografica lotto 5.

Pontecchio Polesine li 12-05-2026

L'Esperto alla stima

Geom. Paolo Sacchetto
(firmato digitalmente)
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Tribunale di Rovigo
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Guber Banca S.p.A.

contro: |

N° Gen. Rep. 179/2025
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 12-06-2026 ore 12:45

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ROSSANA MARCADELLA

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 006

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

Fax:

Email:

Pec:

Geom. Paolo Sacchetto

SCCPLA63C19H620E

00910880293

Via Roma 323 - 45030 Pontecchio Polesine (RO)
0425492967

3286993856

geotecnostudio@gmail.com

paolo.sacchetto2 @geopec.it
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Beni in Rovigo (RO)
Via Bonatti n. 13 int. C

Lotto: 006

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Monolocale sito in Rovigo Via Bonatti n. 13 int. C

Quota e tipologia del diritto
1/1 di I - Picna proprieta
I, - R ccime Patrimoniale: [

Identificato al catasto Fabbricati del Comune di Rovigo Sezione Urbana RO:
Intestazione:

- foglio 19, particella 98, subalterno 19, indirizzo Via Antonio Bonatti, 13, piano 3, categoria
A/3, classe 1, consistenza 1,5, superficie 36 mq., rendita € 77,47

Derivante da: denuncia di variazione registrata in data 17/02/1987 al n. 132.6/1987 in varia-
zione dell'unita immobiliare precedentemente censita con il mappale 98/7.

Millesimi di proprieta di parti comuni: quota proporzionale alla proprieta esclusiva delle parti
comuni dell'intero edificio ai sensi di legge.

Confini: A nord-est sub 18 e corridoio con scale comuni, a sud-est sub 20, a sud-ovest vuoto su
Via Bonatti e Piazza Duomo, a nord-ovest sub 18.
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Identificato al catasto Terreni sezione censuaria di Rovigo
- foglio 19, particella 98, qualita ente urbano, superficie catastale 155 mq

Confini: A nord-est mappale 399, a sud-est vuoto su Via Trento. a sud-ovest Piazza Duomo e
Via Bonatti, a nord-ovest mappale 95.

Conformita catastale:
Non sono state riscontrate irregolarita, per quanto sopra si dichiara la conformita catastale.

2. DESCRIZIONE GENERALE:

Caratteristiche zona: centrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona ¢ provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

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:

- Fondo patrimoniale a favore e contro | G - . - -

gito di Notaio Pietro Castellani di Rovigo in data 09/02/2006 ai nn. 62816 trascritto a
Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 10/03/2006
ainn. 2828/1592; La formalita grava "inter alia" il diritto di piena ed esclusiva proprieta
degli immobili in oggetto.

- domanda giudiziale a favore di Rovigobanca Credito Cooperativo Soc. Coop. contro

N  Derivante da: revoca

di atti soggetti a trascrizione; A rogito di Tribunale di Rovigo in data 24/12/2018 ai nn.
7410 trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in
data 14/01/2019 ai nn. 357/276; La formalita riguarda I'immobile in oggetto ed in par-
ticolare I'atto di donazione del 09/02/2015 Rep. n. 3280/2552 Notaio Giovanna Mo-
rena di Rovigo.

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

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:

Nessuna.
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4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

- Ipoteca giudiziale attiva a favore di Rovigobanca Credito Cooperativo Soc. Coop. con-

tro [ G D' 2nte da: decreto ingiuntivo; Importo

ipoteca: € 165.000,00; Importo capitale: € 100.000,00; A rogito di Tribunale di Rovigo
in data 03/06/2019 ai nn. 511/2019; Iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio
di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 21/09/2023 ai nn. 7719/1024

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di Buonconsiglio 3 s.r.l. contro|| lGTGTNGNGEEEEEEEE
I D-ivante da: verbale di pignoramento immobili; A rogito di Unep
del Tribunale di Rovigo in data 31/10/2025 ai nn. 3108 iscritto/trascritto a Agenzia
delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo in data 24/11/2025 ai nn.
10255/7529;

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Dall'aggiornamento ipotecario effettuato non sono emerse ulteriori formalita pregiu-
dizievoli a carico dell’esecutato.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al mo-
mento della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprieta: Non presenti

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non presenti
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non conosciuto

Note Indice di prestazione energetica: Non conosciuto

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non presenti
Avvertenze ulteriori: Non presenti

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: [ EEEIEIEGzGEGEGEGEGEEEEEEEEE
I - roorictario per 1/2 [
I o oprictario per 1/2 dal 31/12/1977 al 03/06/1985. In forza di atto di
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compravendita - a rogito di Notaio Sergio Viscardini di Rovigo, in data 31/12/1977, ai nn. 7995;
trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rovigo, in data 27/01/1978,
ai nn. 641/549.

Titolare/Proprietario: [ EEEEGEEEEE
I - oprictario per ¥ in regime di [ I
I roprietaria per ¥ in regime di [ R
Illc21 03/06/1985 al 09/02/2015. In forza di atto di divisione - a rogito di Notaio Sergio Viscardini
di Rovigo, in data 03/06/1985, ai nn. 37901; trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Rovigo, in data 02/07/1985, ai nn. 4314/3119.

Titolare/Proprietario: [
I oprictario per 1/1 in regime di | 22! 09/02/2015 ad oggi
(attuale/i proprietario/i) . In forza di atto di donazione - a rogito di Notaio Giovanna Morena di
Rovigo, in data 09/02/2015, ai nn. 3280/2552; trascritto a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubbli-
cita Immobiliare di Rovigo, in data 06/03/2015, ai nn. 1689/1271.

Note: Nell'atto e indicato che quanto in oggetto si intende rispettivamente donato nella sua attuale
consistenza, con ogni accessione, accessorio, pertinenza, diritto, servitu attiva o passiva eventual-
mente inerente ed in particolare con la comproprieta sull'area coperta e scoperta.

Tale atto risulta annotato dalle seguenti formalita:

- trascrizione di domanda giudiziale in data 07/02/2019 ai nn. 1226/187 in dipendenza di atto am-
ministrativo in data 14.01.2019 n. 277 e n. 276 Agenzia delle Entrate - Servizio di Pubblicita immo-
biliare di Rovigo

- inefficacia relativa ex art. 2901 c.c. del 24.02.2023 ainn. 1576/211 in dipendenza di atto giudiziario
del 09/12/2022 Rep. n. 983/2022 Tribunale di Rovigo

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 1

Intestazione: | GG
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: Demolizione portico e ricostruzione fabbricato tra le vie Trento e Bonatti
Presentazione in data 28/05/1965 al n. di prot. 8675

Rilascio in data 14/12/1965 al n. di prot. 8675

Numero pratica: 2

Intestazione: |

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Manutenzione Straordinaria di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'angolo di Via
Trento e Via Bonatti.

Presentazione in data 31/05/1980 al n. di prot. 6516

Rilascio in data 20/06/1980 al n. di prot. 285

Numero pratica: 3

Intestazione: |

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: MANUTENZIONE ORDINARIA di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'angolo di Via
Trento e Via Bonatti.

Presentazione in data 13/11/1984 al n. di prot. 13396

Rilascio in data 03/12/1984 al n. di prot. 13396

Numero pratica: 4

Intestazione: | I
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Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: Completamento lavori di cui alla C.E. 285 del 20-06-1980
Presentazione in data 05/04/1985 al n. di prot. 4312
Rilascio in data 29/04/1985 al n. di prot. 336

Numero pratica: 5

Intestazione: | GTcNcNINGNGEEEE

Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 nA°47)

Per lavori: Sanatoria per lavori di Ristrutturazione di un fabbricato ad uso abitazione e uffici sito nell'an-
golo di Via Trento e Via Bonatti.

Presentazione in data 19/05/1986 al n. di prot. 9597/3023

Rilascio in data 16/05/1992 al n. di prot. 427

7.1 Conformita edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Differenze nelle dimensioni misurate dei vani che non rien-
trano nelle tolleranze di legge.

Regolarizzabili mediante: Pratica di accertamento di conformita, comprese sanzioni e diritti di
segreteria, salvo diverso conteggio eseguito al momento della presentazione della pratica.: €
4.000,00

Oneri Totali: € 4.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

7.2 Zona urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: Piano degli Interventi

In forza della delibera: D.C.C. n. 28 del 30-04-2025
Zona omogenea: A Centro Storico

Norme tecniche di attuazione: Vedi norme tecniche allegate

Descrizione: di cui al punto Monolocale interno C

Trattasi di un monolocale inserito su un fabbricato in linea ad angolo, composto da due negozi al piano terra,
cinque monolocali al piano primo, da tre monolocali ed un bilocale al piano secondo e terzo, tutti privi di
cortile comune. Il fabbricato, situato nella zona centrale del Comune di Rovigo, in Via Bonatti 13, & stato
costruito agli inizi del '900 e ristrutturato nel 1983.

Il fabbricato, situato nella zona centrale del Comune di Rovigo, in Via Bonatti 13, & stato costruito agli inizi
del '900 e ristrutturato nel 1983.

Il monolocale al terzo piano & cosi disposto: unico grande vano con le funzioni di ingresso-angolo cottura-
pranzo-soggiorno-letto e bagno.

Il fabbricato e inserito su un lotto di mq. 155, privo di recinzione, in quanto il fabbricato e sul confine su tutti
i lati, con accesso pedonale da Via Bonatti 13.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 i I Picna proprieta
I - Regime Patrimoniale: |

Superficie complessiva di circa mq 35,56
E' posto al piano: 3
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L'edificio e stato costruito nel: periodo degli inizi del '900

L'edificio e stato ristrutturato nel: 1983

L'unita immobiliare e identificata con il numero: 13 int. C; ha un'altezza utile interna di circa m. ml. 2,70
L'intero fabbricato € composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: scarso

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura

Scale

Solai

Strutture verticali

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni

Infissi interni

Manto di copertura

Pareti esterne

Pavim. Interna

Portone di ingresso

Rivestimento

Impianti:
Condizionamento

Elettrico

tipologia: a falde materiale: non visibile condizioni: discrete

tipologia: a tre rampe materiale: calcestruzzo ubicazione: interna
servoscala: assente condizioni: sufficienti

tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento
in opera condizioni: sufficienti

materiale: muratura condizioni: discrete

tipologia: doppia anta a battente ed alcune a soffitto materiale: legno
con vetro semplice ed alcune con vetrocamera protezione: scuri ma-
teriale protezione: legno condizioni: scarse

tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: scarse

materiale: tegole in cotto coibentazione: non visibile condizioni: di-
screte

materiale: muratura in laterizio coibentazione: non visibile rivesti-
mento: intonaco civile tinteggiato condizioni: Discrete

materiale: piastrelle di ceramica condizioni: discrete

tipologia: anta singola a battente materiale: legno tamburato acces-
sori: senza maniglione antipanico condizioni: discrete

ubicazione: angolo cottura e bagno materiale: piastrelle in ceramica
condizioni: discrete

tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di di-
stribuzione: tubi in rame diffusori: split interno condi-
zioni: sufficienti conformita: da verificare il funziona-
mento e collaudare

tipologia: sottotraccia tensione: 230V condizioni: di-
screte conformita: da verificare la conformita
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Fognatura

Gas

Idrico

Tirico

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 179 / 2025
tipologia: mista rete di smaltimento: tubi i PVC e ce-
mento recapito: fossa biologica ispezionabilita : non vi-
sibile condizioni: discrete conformita: da verificare la
conformita

tipologia: con tubazioni a vista alimentazione: metano
rete di distribuzione: tubi in ferro zincato e rame condi-
zioni: discrete conformita: da collaudare e verificare la
conformita

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubi in ferro zincato
condizioni: scarse conformita: da verificare la confor-
mita e collaudare

tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di di-
stribuzione: tubi in rame diffusori: termosifoni in allu-
minio condizioni: discrete conformita: da verificare la

conformita

Destinazione Parametro Superficie reale/po- Coeff. Superficie equivalente
tenziale
Monolocale al terzo sup reale lorda 35,56 1,00 35,56
piano
35,56 35,56

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

Nella determinazione del piu probabile valore di mercato dell'immobile, il sottoscritto ha ritenuto
opportuno applicare il metodo del costo di costruzione a nuovo opportunamente deprezzato in
base alla vetusta dello stesso, tenendo conto anche dello stato di conservazione e manutenzione,
delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche (classificazione area in base al PRG vigente, ubica-
zione, opere di urbanizzazione) della dotazione degli impianti tecnologici, del grado delle finiture
e delle attuali difficolta del mercato immobiliare, il valore unitario per metro quadrato cosi otte-

nuto risulta pari ad € 950,00.

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Rovigo; Ufficio tecnico di Rovigo; Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato im-

mobiliare: rivista il Consulente Immobiliare, esperienza personale.

8.3 Valutazione corpi:

Monolocale interno C.
Stima con il metodo di costruzione deprezzato € 33.782,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Monolocale al terzo pi- 35,56 € 950,00 €33.782,00
ano
Stima del corpo € 33.782,00
Valore Finale € 33.782,00
Valore corpo €33.782,00
Valore Accessori €0,00
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Valore complessivo intero €33.782,00
Valore complessivo diritto e quota €33.782,00
Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda | Valore intero me- Valore diritto e
dio ponderale quota
Monolocale in- | Abitazione di tipo 35,56 €33.782,00 € 33.782,00
terno C economico [A3]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €5.067,30
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.
(min.15%)
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €4.000,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 24.714,70

trova:

PREZZO BASE D’ASTA ARROTONDATO LOTTO SEI € 25.000,00 (venticinquemila/00)

Allegati:

1. documentazione ipotecaria aggiornata (visure, note di iscrizione e trascrizione, copia atto di provenienza)

Lotti 3-4-5;

2. documentazione catastale aggiornata (estratto di mappa, visure e planimetrie) lotto 6;
3. documentazione urbanistica (estratto di PRG, norme tecniche, concessioni ed elaborati grafici) lotti 1-2-

3-4-5-6;

4. documentazione fotografica lotto 6.

Pontecchio Polesine 1i 12-05-2026

L'Esperto alla stima
Geom. Paolo Sacchetto
(firmato digitalmente)
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