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Premesse



Dati del Fallimento

Liquidazione giudiziale n. 4/2023

con sede in VIA CAVE MONTORSI,
27/A 41126 SAN DAMASO (MO)
p. iva 02242950364

Giudice Dott.ssa Camilla Ovi
Curatore Dott. Andrea Pivetti

Incarico

Il sottoscritto Luca Righi Geometra
iscritto al Collegio Geometri e Ge-
ometri Laureati della Provincia di
Modena al n° 1962 ed all’Albo dei
Con- sulenti del Tribunale di Mo-
dena al n° 272, riceveva in data 31
gennaio 2023, incarico dal Curatore
Dott. Andrea Pivetti, di identificare,
descrivere, nonché valutare i beni
immobili e mobili di proprieta della
societa fallita.

Le valutazioni sono state esegui-

te tra it mese di febbraio 2023 e il
mese di settembre 2023.
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Due Diligence

Successivamente ail’accettazione
dell’incarico, lo scrivente ha acquisito
e analizzato tutto il materiale fornito
dal Curatore e dalla Societa Fallita.

Nel mese di marzo 2023, & stato ef-
fettuato il sopralluogo presso I'immo-
bile.

Sono state effettuate indagini, ricer-
che e accertamenti ritenuti utili ai fini
della perizia, con il fine di individuare
il pil probabile valore di mercato del
bene immobile.

In particolare, il presente documento
di valutazione mira a:

- comunicare al lettore il valore di sti-
ma

- confermare le finalita della valutazio-
ne

- esporre il procedimento estimativo
- indicare le eventuali assunzioni alla
base delia valutazione

- esplicitare eventuali condizioni limi-
tanti

Nel rapporto sono riportati i processi
analitici e i dati utilizzati per la stima
del valore finale, allo scopo di guidare
il lettore attraverso le procedure e le
prove utilizzate dal valutatore per ela-
borare la valutazione

Due Diligence
Valutatore Geom. Luca Righi
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Limitazioni del’elaborato
peritale

L’attivita ivi brevemente descritta &
basata sulle seguenti ipotesi e limita-
zioni:

Si assume come data di riferimento
della valutazione 30 maggio 2023.

Pur avendo effettuato il sopralluogo
dell’'asset in oggetto, non sono state
condotte verifiche invasive sullo stato
di conservazione e manutenzione dei
fabbricati, si & pertanto assunto che
le strutture si trovino in uno stato tale
da garantire il normale svolgimento
delle attivitd a cui sono destinate.

Analogamente, si & assunto che gli
impianti rispondano alle nermative vi-
genti inerenti la sicurezza.

Nella presente valutazione sono sta-
ti utilizzati dati e informazioni estratti
dagli uffici Catastali.

Non sono state effettuate verifiche e
misurazioni fisiche delle superfici de-
gli immobili, ma ci si & basati sulle do-
cumentazioni agli atti.

Alla luce di cio, nel quadro del rispetto
del mandato ricevuto e delle limitazio-
ni rappresentate, quanto contenuto
nel presente elaborato & da intendersi
formulato in termini estimativi e, per
quanto attiene gli importi economici,
in indirizzo prudenziale.

In conclusione, pertanto, & da preci-
sarsi che quanto indicato pu® essere
soggetto a possibili modificazioni e
che le assunzioni sono state operate
in ragione della normativa vigente al
momento dell’elaborazione della rela-
zione peritale.

Nessuna richiesta di risarcimento
danni & imputabile ai periti, in relazio-
ne a documentazioni errate 0 man-
canti non fornite dalla Proprieta.
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Nella valutazione non si & tenuto con-
to degli eventuali costi delle consu-
lenze e costi legali, degli oneri per il
project management, degli oneri IMU,
degli oneri Agency fee e del Marke-
ting per la vendita.

Nella valutazione é stato tenuto conto
dei costi relativi alle pratiche edilizie
necessarie a regolarizzare eventuali
difformita urbanistiche e catastali.

Per la valutazione dell'immobile, si &
quindi tenuto conto delle limitazioni
descritte in questo capitolo e delle
peculiarita del bene, descritte nei ca-
pitoli successivi.
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Metodologia valutativa
immobiliare

La dottrina e la prassi professionale
sono concordi nel ritenere che la va-
lutazione dei beni immobili sia un pro-
blema di notevole complessita poiché
durante il processo valutativo vengo-
no analizzate un numero notevole di
fattori, che influiscono sul valore di
stima. Le perizie di valutazione di beni
immobili non possono pertanto gode-
re di un grado assoluto di oggettivita,
poiché sono influenzate dal criterio di
valutazione applicato nei singoli casi.

Ormai da molti anni, si applicano le
mstodologie piu oggettive della pras-
si peritale, utilizzando i protocolli defi-
niti (IVS) International Valuation Stan-
dards.

Gli International Valuation Standards
(IVS) ipotizzano varie metodologie di
stima, in funzione delle peculiarita del
bene immobile e del tipo di mercato
nel quale é inserito.

In generale si possono riassumere tre
grandi tipologie di impianto di stima:

Il market comparison approach (MCA)
metodo del confronto di mercato

L'income capitalization approach
(iICA)
metodo della capitalizzazione del red-
dito

Cost approach
metodo del costo di ricostruzione de-
prezzato

Si & deciso di utilizzare il metodo MCA
(marcket comparison approach).
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Metodo del confronto di
mercato
MCA

| procedimenti di stima market orien-
ted si basano sulle rilevazioni dei dati

di mercato.

Il market comparison approach (MCA)
& un esempio di una tipica elabora-
zione estimativa svolta attraverso la
rilevazione del valore e delle molte-
plici caratteristiche possedute dagli

immobili.

Il confronto tra le unitad immobiliari
rilevate come campioni e quella og-
getto di stima si svolge tramite un
processo di comparazione dei valori
di mercato noti, in base alle differenze
nelle caratteristiche degli immobili.

Si tratta di un sistema di equazioni
che mette a confronto un gruppo di
immobili utilizzato come modelli con

I’'immobile da valutare.

Tale procedimento comparativo giun-
ge alla stima del cespite mediante
comparazione con analoghe contrat-
tazioni, transazioni recenti o in atto,
relative a beni analoghi sotto il profilo
tipologico, edilizio e anche procedu-

rale.

Il sottoscritto ha compiuto indagini di
tipo comparativo nel mercato immo-
biliare del Comune in cui & localizzato
il bene, consuitando fonti di analogo

valore ed importanza.
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il pil probabile valore di mercato
dell'immobile sara dato dalla formula:

Vm'= Vum * Sf * Cpm
nella quale
Vm1 = valore di stima dellimmobile

Vum = media (Vb / ha)

Vb = valori degli immobili simili rica-
vati dalle fonti

ha = superficie degli immobili simili ri-
cavati dalle fonti

Si pud dire quindi che

Vum = media dei valori unitari ri-
cavati dalle fonti accreditate
(€/mq)

Sf = superficie dell’immobile da
stimare

Cpm = coefficiente che esprime il
rapporto tra le caratteristiche degli
immobili simili, ricavate dalle fonti, e
quelle dell'immobile oggetto di stima

Si sono ricercati i dati immobiliari re-
lativi a fonti per immobili simili a quel-
lo oggstto di stima.

| valori desunti sono statli omogeneiz-
zati ad un valore medio.

Successivamente si & analizzata la
condizione specifica dell'immobile
introducendo dei coefficienti di ade-
guamento.

Tali coefficienti, sono stati redatti ana-
lizzando le caratteristiche intrinseche
ed estrinseche del bene oggetto di
stima.

Sommando questi coefficienti specifi-
ci si & ottenuto un coefficiente medio
del fabbricato che moiltiplicato per il
valore medio desunto dalle fonti di
mercato ha permesso di ricavare un
valore unitario specifico per il suddet-
to immobile.

Moltiplicando il valore unitario speci-

fico per la superficie dell'immobile si
ottiene il valore di stima del bene.

Relazione
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Analisi delle superfici

La misura delle aree che costituisco-
no un immobile risponde alla necessi-
ta di quantificare in un’unita di misura
condivisa (metro quadrato=m?) le su-
perfici definite sia internamente che
esternamente nel fabbricato.

Gli immobili sono oggetti composti e
complessi & quindi necessario defini-
re quali tipi di superfici si possono in-
contrare nella loro misurazione al fine
di classificarle correttamente.

| tipi di superfici che possono com-
porre un immobile sono:

- La superficie principale (81) di un
immobile, ovvero I'insieme delle aree
utilizzate o utilizzabili per le funzio-
ni di maggior importanza o primarie
dell’attivita cui I'immobile & destinato.
- Le superfici secondarie di un immo-
bile (SUB, SUZ, etc), ovvero le aree
utilizzate o utilizzabili per funzioni in-
tegrative, complementari o accesso-
rie dell’attivita primaria cui I'immobile
& destinato, identificate per singola
area secondo la destinazione e il le-
game con [a superficie principale.

- Le superfici comuni (indivise) di un
immobile in condominio (S), ovvero le
aree utilizzate o utilizzabili ad uso co-
mune o con compiti strutturali, mor-
fologici e funzionali, identificate per
singola area secondo la destinazione,
la collocazione o la funzione e il lega-
me con le superfici esclusive (divise).
Il criterio di misurazione adottato nel
seguente rapporto & la Superficie
Esterna Lorda (SEL).

Per superficie esterna lorda, cosi
come descritta dal Codice delle Va-
lutazioni Immobiliari di TecnoBorsa lli,
si intende I'area di un edificio o di una
unitd immobiliare delimitati da ele-
menti perimetrali verticali, misurata
esternamente su ciascun piano fuori
terra o entro terra alla quota conven-
Zionale di m 1,50 dal piano pavimen-
to.

Nella determinazione dei vari tipi di
superfici la SEL include:

- lo spessore dei muri perimetrali li-
beri ed un mezzo (1/2) dello spesso-
re delle murature contigue confinanti
con altri edifici, lo spessore dei muri
interni portanti e dei tramezzi;

Relazione

11



- i pilastri/colonne interne;

- lo spazio di circolazione verticale
(scale, ascensori, scale mobili, im-
pianto di sollevamento, ecc.) ed oriz-
zontale (corridoi, disimpegni, ecc.);

- la cabina trasformazione elettrica, la
centrale termica, le sale impianti in-
terni o contigui all’edificio;

- i condotti verticali dell’aria o di al-
tro tipo; mentre nella determinazione
della superficie principale (S1) non in-
clude:

- le rampe d’accesso esterne non co-
perte;

- i balconi, terrazzi e simili.

Nella determinazione della superficie
dei terreni & assunta come superficie,
quelia risultante dalle visure catastali
depositate presso i pubbli uffici e di
fatto corrispondente a quella fondia-
ria.

Relazione
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Beni immobili
oggetto d’indagine

il bene oggetto di indagine consiste
in fabbricati ex colonici (Ante 1967) e
piccole porzioni di terreno.

Ubicato:

Via Ziribega, 28, Frazione di Monteve-
glio

Comune di Valsamoggia (Bo)

distinto al Catasto

come segue.

Fondo rustico denominato “Vandino”
sito nel comune di Valsamoggia (BO),
localita Monteveglio, via Vandino n. 28
(catastalmente via Ziribega n. 28), co-
stituito da:

- un intero fabbricato ad uso civi-
le abitazione, un intero fabbricato ad
uso magazzino, un intero fabbricato
ad uso porcile e pollaio, un intero fab-
bricato gia ad uso stalla e fienile, un
intero fabbricato ad uso barchessa e
fienite; il tutto con annessa area cortili-
va pertinenziale;

- un appezzamento di terreno esteso
circa mq. 882 (ottocentottantadue).

Il tutto riportato presso I'Agenzia delle
Entrate - Ufficio Provinciale - Territorio
- di detto comune - Sezione di Monte-
veglio, come segue:

Sezione Catasto Fabbricati

fol. 38, p.lla 43, subb.:

- 2, via Ziribega n. 28, p. T-1-2, cat.
A/4, cl. 1, vani 11, Superficie catastale
totale: mq. 289 - Superficie catastale
totale escluse aree scoperte: mq. 285,
R.C. euro 267,01;

- 3, via Ziribega n. 28, p. T-1, cat. A/4,
cl. 1, vani 6,5, Superficie catastale to-
tale: mq. 141 - Superficie catastale to-
tale escluse aree scoperte; mq. 136,
R.C. euro 157,78;

- 4, via Ziribega n. 28, p. T, cat. D/10,
R.C. euro 62,00;

- 5, via Ziribega n. 28, p. T-1, cat. D/10,
R.C. euro 72,00;

- 6, via Ziribega n. 28, p. T-1, cat. D/10,
R.C. euro 546,00;

-7, via Ziribega n. 28, p. T-1, cat. D/10,

R.C. euro 462,00;

- 1, via Vandino n. 28, p. T, B.C.N.C,,
corte comune ai subb. 2, 3,4,5,6 e
della p.lia 43.

Sezione Catasto Terreni

fol. 38, p.lla 37, frutteto, cl. 2, are 8
e centiare 82, R.D. euro 10,70, R.A.
euro 3,42.

b) Due piccoli ritagli di terreno siti nel
comune di Valsamoggia (BO), localita
Monteveglio, limitrofi al fondo rustico
di cui prima alla lettera a), estesi com-
plessivamente circa mq. 367 (trecen-
tosessantasette) e riportati presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Pro-
vinciale - Territorio - Sezione Catasto
Terreni di detto comune - Sezione di
Monteveglio, al fol. 38, p.lle:

- 363, seminativo, cl. 1, are 1 e centia-
re 91, R.D. euro 1,33, R.A. euro 1,13;
- 364, semin. arbor., cl. 1, are 1 e cen-
tiare 76, R.D. euro 1,27, R.A. euro
1,05.

¢) Un piccolo ritaglio di terreno sito
nel comune di Valsamoggia (BO), lo-
calita Monteveglio, limitrofo al fondo
rustico innanzi descritto alia lettera a),
esteso circa mqg. 119 (centodicianno-
ve) e riportato presso I'’Agenzia delle
Entrate - Ufficio Provingciale - Territo-
rio - Sezione Catasto Terreni di detto
comune - Sezione di Monteveglio, al
fol. 38, p.lla 187, seminativo, cl. 2, are
1 e centiare 19, R.D. euro 0,58, R.A.
euro 0,55.
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Urbanistica e catasto

Lo strumento urbanistico vigente
identifica 'area in esame in parte
come “SISTEMA INSEDIATIVO STO-
RICO” EDIFICI E COMPLESSI DI IN-
TERESSE STORICO ARCHITETTO-
NICO TUTELATI DAL PSC, ambito
MV.RUE.1h Ziribega, AMBITI URBANI
TERRITORIO RURALE E DOTAZIONI
TERRITORIALI.

| fabbricati sono ante 1967 e non do-
tati di agibilita.

Ad oggi dai sopralluogi eseguiti sono
presenti lievi differenze, rispetto alle
planimetrie catastali, coeve al perio-
do di costruzione dell'immobile. Tali
discrepanze non generano impedi-
mento alla vendita in quanto rientranti
nelle tolleranze, ex. art. 19 bis della
legge regionale 23/2004.

CDU Prot.N. GE 2023/0067446

A lléﬁ,\o ¥ / o)

MV.RUE. 1h Ziribega - AMBITI URBANI, TERRITORIO RURALE E DOTAZIONI TERRITORIALI

:l uc Intervent Uniteri Convenzionati (art. 4.2.4)

s EDIFICI € COMPLESSI DI INTERESSE STORICO-ARCHITETTONICO TUTELATI DAL PSC
(art 4.1.6) - Strutture sloricha difusa nel temitorio In senso lato’ Farchitetiura frurale (case eoloniche,
muini, frantoi, fendl), architattura civite ¢ raligiosa (ville, palazzi, recche, fortezze, chissa & pisvi),
Tarchitettura preindustrialo e eriigianaie
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Comune di Valsamoggia

(Citta Metropolitana di Bologna)

marca da bollo assolta digitalmente Rif. C.D.U. 2023/297
14.0123055152382

SPETT.LE

RIGHI LUCA in qualita di

CTU Tribunale di Modena

VIA CASA ZUCCARINI, 7
PAVULLO NEL FRIGNANO (MO)
lucafighi@ \

Oggetto: Certificazione di destinazione urbanistica di cui all'art. 12 L.R. 23/2004.

Vista la domanda presentata in data 14/12/2023 prot. 65057/06.03;

Visto il PSC approvato con delibera c.c. della Municipalita di Bazzano n. 101 del 19/12/2013,

Visto il PSC approvato con delibera c.c. della Municipalita di Castello di Serravalle n. 99 del 20/12/2013,
Visto il PSC approvato con delibera c.c. della Municipalita di Crespellano n. 119 del 19/12/2013;

Visto il PSC approvato con delibera c.c. della Municipalita di Monteveglio n, 69 del 16/12/2013;

Visto il PSC approvato con delibera c.c. della Municipalita di Savigno n. 105 del 17/12/2013,

Visto il RUE approvato con delibera c.c. della Municipalita di Bazzano n. 102 del 19/12/2013,

Visto il RUE approvato con delibera c.c. della Municipalita di Casteilo di Serravalle n. 100 del 20/12/2013;
Visto il RUE approvato con delibera c.c. della Municipalita di Crespellano n. 120 de! 19/12/2013;

Visto il RUE approvato con delibera c.c. della Municipalita di Monteveglio n. 70 del 16/12/2013;

Visto il RUE approvato con delibera c.c. della Municipalith di Savigno n. 106 del 17/12/2013;

Vista la variante al RUE approvata con delibera di c.c. del Comune di Valsamoggia n. 5 del 28/01/2016;

Viste la variante al PSC 2015 e la variante al RUE 2016 adottate con delibera c.c. del Comune di
Valsamoggia n. 122 e n. 123 del 20 Dicembre 2016;

Viste la variante al PSC 2015 e la variante al RUE 2016 approvate con delibera c.c. del Comune di
Valsamoggia n. 84 e n. 85 del 16 Novembre 2017;

Visto il POC approvato con delibera di c.c. del Comune di Valsamoggia n.34 del 12/06/2018;

Vista la variante al RUE approvata con delibera di c.c. del Comune di Valsamoggia n.31 del 04/04/2019;

Vista la L.R. n. 1 del 07/02/2013, avente ad oggetto: “Istituzione del Comune di Valsamoggia®, mediante
fuslione dei comuni di Bazzano, Castello di Serravalle, Crespellano, Monteveglio e Savigno nella Provincia di
Bologna”™;

S! CERTIFICA CHE

L'area censita al N.C.T. dellintestato Comune Valsamoggia, Localitd Monteveglio, Sezione C, Foglio 38 Mappali 37, 43, 187,
363 364 & classificata dal PSC in:

“Territorio Rurale - TR" ai sensi deff'ant. 6.1 - PSC Norme;

“Conlesto Temitoriale C3: Contesto intervallivo trasversale Castelletto — Ziribega — Bersagliera - Zappolino® ai sensi dell'art.
7.6 - PSC Norme;

Mappali 37, 43, 363, 364 in "Ambiti Agricoli di Rilevo Paesaggistico - ARP" ai sensi art. 7.3 - PSC Norme;
Mappale 187 in "Aree di Valore Ambientale e Naturale — AVN" ai sensi art. 7.2 - PSC Norme;

Mappale 43 in “Interventi Unitari Convenzienati — IUC-MV3" ai sensi art. 6.4 — PSC Norme;

Sede istituzionale: Comune di Valsamoggia, 40053 loc. Bazzano — Piazza Garibaldi, 1
tel 051 836411- fax 051 836440 - posta elettronica certificata: comune.valsamoggia@cert.provincia.bo.it
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Comune di Valsamoggia

(Citta Metropolitana di Bologna)

- sul Mappale 43 sono presenti edifici classificati come “Edifici e complessi di interesse storico-architettonico e di pregio
storico-culturale e testimoniale, tutelati dal PSC efo classificati dal RUE” ai sensi dell'art. 6.12 - PSC Norme;

- Mappale 43 in “Aree di pertinenza di edifici e complessi di interesse storico-architettonico o testimoniale tutelati dal PSC e/
o classificati dal RUE" ai sensi dell'art. 6.12 - PSC Norme;

Si E .
- "Sistema Collinare” ai sensi dell'art. 3.2, 7.1, 10.8 del PTCP,

“Perimetro Bacini Montani” ai sensi degli artt. 4.3, 4.4, 4.8, 6.9 e 6.10 PTCP,
“Zone di protezione delle acque sotterranee del territorio collinare e montano_Terrazzi alluvionali” ai sensi art. 2.24, 2.25 ~
PSC Norme e artt. 5.2, 5.3 - PTCP;

Sistema ldrografico:

- Mappale 187 in “Fasce di pertinenza fluviale” ai sensi arl. 2.21 - PSC Norme e art. 4.4 PTCP;
Rete Ecologica Locale:

- “Connetiivo ecologico diffuso, tipo B ai sensi dell'art. 3.8 - PSC Norme;

Si ielle Ri Storiche Archeologiche:

- Mappali 43, 364 interessati da “Viabilita storica” ai sensi art. 2.37 — PSC Norme;

Ancoli.rispetti e localizzaziane degli e B
- “Zona di rispetto delfosservatorio astronomico di Montepastore (15 km)",

E' classificata dal R.U.E.:

- “Territorio Rurale ~ TR" ai sensi dell'art. 4.6.1 - RUE Norme;

. “Contesto Territoriale C3; Contesto intervallivo trasversale Castelletto — Ziribega — Bersagliera - Zappolino® ai sensi dell'art.
4.6.16 —~ RUE Norme,

- Mappali 37, 43, 363, 364 in “Ambiti Agricoli di Rilevo Paesaggistico - ARP" ai sensi art. 4.6.3 - RUE Norme;

- Mappale 187 in “Aree di Valore Ambientale e Naturale - AVN" i sensi art. 4.6.2 - RUE Norme;

- Mappale 43 in “Interventi Unitari Convenzionati - IUC-MV3" ai sensi art. 4.2.4 — RUE Norme;

- sul Mappale 43 sono presenti edifici classificato come “Edifici e complessi di interesse storico-architettonico e di pregio
storico-culturale e testimoniale, tutefati dal PSC e/o classificati dal RUE™ ai sensi dell'art. 4.1.10 — RUE Norme;

- Mappale 43 in “Aree di pertinenza di edifici e complessi di interesse storico-architetionico o testimoniale tutelati dal PSC e/
o classificati da) RUE" ai sensi arit. 4.1.6, 4.1.11 ~ RUE Norme;

Le disposizioni e gli articoli sopra richiamati sono da intendersi integrati ed aggiornati con quanto previsto dalla L.R. 24/2017 el
Piano Territoriale Metropolitano approvato il 12/05/2021 con Defibera del Consiglio metropolitano n.15, ove da intendersi
prevalente e integralmente richiamato nel presente atto.

Il presente certificato & redatto sulla base della documentazione allegata alfa domanda del richiedente citata in premessa,
rilasciato in carta resa legale.

Valsamoggia, 28/12/2023

Sede istituzionale: Comune di Valsamoggia, 40053 loc. Bazzano — Piazza Garibaldi, 1
tel 051 836411- fax 051 836440 - posta elettronica certificata: comune.valsamoggia@cert.provincia.bo.it

Relazione

17



@

Comune di Valsamoggia

(Citta Metropolitana di Bologna)

IL RESPONSABILE DELL'AREA
GESTIONE E SVILUPPO DEL TERRITORIO
QUALITA’ E PROGRAMMAZIONE TERRITORIALE
Federica Baldi

(documento firmato digitalmente)

1 presente certificato non pud essere prodotto agli organi delle Pubbliche Amministrazioni o ai privati gestori di pubblici servizi (art. 15, legge
12 novembre 2011, n, 183).

Sede istituzionale: Comune di Valsamoggia, 40053 loc. Bazzano — Piazza Garibaldi, 1
tel 051 836411- fax 051 836440 - posta elettronica certificata: comune.valsamoggia@cert.provincia.bo.it
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Provenienza

- giusta atto compravendita per Notar
Carlo Stefani del 6 novembre 1922,
rep. 1034, registrato a Pavullo Nel Fri-
gnano in data 25 novembre 1922 al n.
505 del vol. 90 e trascritto a Bologna
in data 5 febbraio 1923 al n. part. 447,
i signori

, in comune ed indiviso,
hanno acquistato il podere “Vandino”;
- successione del signor
, che era nato a Polinago
(MO) il 27 febbraio 1887, e deceduto
ab intestato in data 23 maggio 1979
lasciando a sé superstiti, quali unici
eredi legittimi, i figli e

La dichiarazione ai successione del
predetto de cuius & stata presentata
presso |'Ufficio del Registro - Succes-
sioni di Bologna in data 19 novembre
1979 al n. 14 del vol. 3644 e trascritta
presso la competente Conservatoria
dei RR.II. in data 7 marzo 1981 ai nn.
7031/4902;
- addi 20 maggio 1981 & deceduta ab
intestato la signora ... di-
he era nata a Polinago (MO) il 10
aprile 1883 lasciando a sé superstiti,
quali unici eredi legittimi, i figli

La dichiarazione di successione del
predetto de cuius & stata presentata
presso I’'Ufficio del Registro - Succes-
sioni di Bologna in data 18 novembre
1981 al n. 31 del vol. 3813 e trascritta
presso la competente Conservatoria
dei RR.Il. in data 19 agosto 1982 ai
nn. 19970/14196;

- atto di compravendita per Notar
Alessandro Magnani del 22 dicembre
2007, rep. 3180, registrato all’Agen-
zla dell’Entrate di Bologna 4 in data
8 gennaio 2008 al n. 262 serie 1T e
trascritto presso la competente Agen-
zia del Territorio - Servizio Pubblicita
Immobiliare - in data 9 gennaio 2008
al nn. 1244/816. con il quale | predetti
signori  _. . 3

o hanno venduto tutto quanto
nnanzi descritto, oltre magaiore con-
sistenza, alla societa '

Relazione
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Stato di possesso del
bene

In sede di sopralluogo, liberi.

Ispezioni ipotecarie

Sentenza di apertura di liquidazione giu-
diziale trascritta presso la competente
Agenzia dell’Entrate - Servizio Pubblicita
immobiliare - in data 4 settembre 2023 ai
nn. 42162/31174 ed in rettifica in data 18
ottobre 2023 ai nn. 48535/35818.

Relazione



Visure catastali

égenzi @ Data: 0712/20220n: 1.12.99 pag | Segos
ntrate . . . : TTBB&S 2022

Dieions Proviaciledi Bologas Visura attuale sintetica per soggetto visum

bl Situazione degli atti informatizzati al 07/12/2022

Datl dells richlests |T=n=m="“' i siti in Wwita la provincia di BOLOGNA

Soggeito Indlviduato

1. Immobil sizh ned Cowsune di VALSAMOGGIA (Codlce M320C) Sezfone MONTEVEGLIO Catasto def Fabbricati
BT BERTIFICATIVE BRI CLASANENTS ATTRE FEORNAZION
Ll I Nomero | Seb [ 200 | Y50 | Cucporia |Cuss| Consistenra | RIS Rendita e Dati Ulterlori

T VIAZIRIBEGA 0 28 Piano T - 2

' n it 2 A4 1| el | Tetskncewere | £aeasrm -y
sooperte™s 30 m? visers del ést & paficie.

Totabe: 141 m? VIAZIRIBEGA & 20 Piaso T-1

H n ) 3 au 1| 6Svasl | Totslecacumenre | Herm 15738 e = | Amsctuzioae
Soportetis 1M ms viura dei dati & smperficie.

VIAZIRIBEGA & 28 Piaso T-1
OTOAABId e i 4o IGAHOTS LEOGE

- .
RECIONALE 112013 camme | ARROUEES
& oS3, nrto s coommme & |
v [¥]
712019

VIA ZIRIBEGA o 28 Piane T
VARIAZIONE TERRITORIALE del

010172014 in o5 dal (VORROISLBOGE [, 00siuricns
[REGIONALE 172013 mum
ammm:—mu

Valiemoggia seione Manteveglio mmc 1Y
7172015}

V1A ZIRIBEGA & 28 Piamo T+1

VARJAZIONE TERRITORIALE del
s 3 o 6 e Borastspo [UOLIauE Ll INDTOISLEOGE |,

M| Bt | ropia | numen | sw | 2008 | M50 Congoris [Gamme| Coni et Rendita et N Dt Ulicriori

VIA ZIRIBEGA o 28 Plaso T-1

VARIAZIONE, TERRTTORIALE del
Burosk2ga [OVDIR0M in o3l & ONINSLEDOE  |yocnicn,

. » o 7 oo o=l
4i Mosievs pio FSS3. Wusfenio o comame &
712018)
£ bite 32 A o ¢ rendits pon rewtificati entro dodici mesi dells dats di facriziose in at dells dichizrazione (D.M. 701/99)
I bile 2: A Q rendita noo rettificati cotro dodici mesi dalla data di iscriziooe in st della dichizrazionc (D.M. 201/9)
» A C e rendita valideti (DAL 701/94)
L] A [a! © readita validati {D.M. 70193)
|{ bile S: A 4 (s ¢ rendila validati (DM. 701/949)
& A Q © reodits validati (D.M. 701/249)

Totale: van) 1750 Rendits: Enro 1.566,79
{ntestazions degll immobili Indieat] al 0.1

N, —DATI ANAGRARIY 1 ! DRITNEONERIREAL |
N — 77U 1 {1) Propris’ 171
AT [ [ BAZIONE TERRITORIAL, #e1 0110172014 la %N 38l 1110072015 LEGGE REGIONALE 173013 dal [ io F6S?: tasfertto 8] < wrivos
AODC (v 715010
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12, Immoblli siti el Comune di VALSAMOGGIA (Codice M320C) Sezione MONTEVEGLIO Cutasto del Terreni

[ DA IDENTIFICATIVE DATI O CLASSAMENTO M&ﬁuﬂgm—
N [TFopio | Panicetnn | s | Pom Qualith Classe peicie(nn| Deke. Reddio Dati derivati da Datl Uieriond
7 fcls | Agmrio
e 06082019
1| o= 30 - |sMoumivo o “ln L1 | Ewoldd [oc s BO tet0i
13012015
4t 19
3| o» £ SEMINARBOR [0} aln Bumidr | Berelss B OO e 0.
29130120151

Totale: Superficle 0367 Reddith Domintcale Euro 260 Agrerio Buro 248

g;:‘:;j:te Data: 071122022 Ora: 10.12%9 pag: 11 Segue
. . . Visura n: T78868/2022
Direzione Provinciate di Bologna Visura attuale sintetica per soggetto
Ufficio Provinciake - Teritorio . . D ooaael l . .
Scaviel Cutasiati Situazione degli atti informatizzati al 07/12/2022
Intestazione deghl lnmobili Indicat] a) n.12
N T RATT ANAGRARQY 1 CODCE FISCALE | DIRITTI EONERS REALL
] I LIS I V n
DAT: [RAZIGNAMENTO ad ratice . BC =] (a S3130172019)
13. kmmobill siti oel Comune di VALSAMOGGIA (Codice M320C) Sezone MONTEVEGLIO Catasto del Teyvend
N _ DA ALTRE INFORMAZIONT ]
Foglio | Penieclla | Sub | Po Qualith Classe v Y Dot Reidiio Dt} deriventi da Dati Ultesiod
ISR Doz cal Agmtio
VARIAZIONE TERRITORIALE dcd
010172014 ta oz da) 1132015 LEOGE
1| = " - jvmanvo [ "l Eamess | Eem0ss RO O e o
|m .+ (. 4272015)
| VARIAZIONE TERRITORIALE d¢l
0220172014 in atti dak 17062015 LEGGE
1| = » - |rRutTETO |02 LR Buo 0 | Bernsdr |RECIONALE 12013 proveslesie & o
lmﬂ leﬁ AV2015)
Totale: Superficio 1001 Redditl: Dominlcale Buro 11,28 Agrario Eero 397
{ntestazions degll Immobill indicatl al 0,13
Ly DXTI ANAGRARC COIXCE FISCALE | DIRTIT] E ONESI REALL
1 02342950064 1 1 L ]
DATH | IAZIONE TERRITORIALE B EOGE 5 172013 p p— ™ f comene él vezioae
MIINC {n, 4373010

Totale Generale: vual (7,50 Reodits: Ecro 1.566,79

Totale Generale: Superficle 120939 Redditi: Docminieate Euro 137298 Agrario Eur 915,36
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Materiale planimetrico e
fotografico

| Castelletto di
. Serravalle SRS

' ulEy Beni 2
@-@ @@ oggeet?é di [
& & stima

@
a
g
a

&
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[ ]
Compendio immobiliare oggetto di stima.

ESTRATTO DI MAPPA

Estratto di
mappa
catastale
foglio 38
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ELABORATO FLANIMETRICO
Conpilato da:
Landi Mauro
Teoxitto all'albo:
Ooamotrd
Prov. Bologna w. 2780

Agenzia del Temilorlo
CATASTO FABBRICAT
Uficlo Provinclalo di
Bologna

Camune di Monteveglio

Sesions: Toglio 38 Paxticolla:

a3

Protooollo n. BOOMGISAS aey OX12/3007
Tipo Mappale n. 322476 d.Ju_.l. 25/10/2007

Dinostrasicns grafica dei sudalterni

Seala 1 : 560

I,Thimaphnimetrhham'

PIANO TERRA

| 12,50 m |

Relazione

Catasio dei Fobbricati - Situazione al 077052020 - Comune di MONTEVEGLIO (F659) - < Foglio; 38 - Particella: 43 - Elaborato planimetrice >




tandi Mauro CATASTO FABBRICATI

Isoritta sil'alboi Ufficio Provinclale di

Geawsted Bologna

Prov. Bologna . 2780
Comune 41 Mantovoglio Protooollo a, BONISIBAS ge) 04/12/2007
Sentone! Foglao: 39 Particolia: 43 Tipo Happale b, 322476 ¢al 28/10/2007
Dimootranions grafioa dol oubalternl Soala 3 : 200
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Catasto dei Fabbricati - Situazions al 07/05/2020 - Comune di MONTEVEGLIO (F659) - < Foglio: 3B - Pasticella: 43 ~ Elnborzto planimetrioo >

Ultienn planimetria in atti
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Data: 20/11/2023 - n. T173904 - Richiedente: RGHLCUG66S26F257T

ta: 20/11/2023 - 0. T173904 -

t Dichiarazione PEOLooollc m, BUUIHISAS del 0471272007
Agenzia del Teniforio Planimstria di u.i.u.in Comune di Monteveglio
CATASTO FABBRICATI vandine odv. 28
Utficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Bologna Sezione: Landi Mauro
Foglio: 38 Isctité:; all'albe:
Particella: 43
Subalterno: 2 Prov. Bologna N. 2780
Hoheda n. 1 Scala 1:200 |
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Data: 20V11/2023 - n. T173903 - Richiedente: RGHLCUG6S26F257T

Agenzia del Temitorio

Dichiarazione Proteoollb n. BUUIOIBASdel U1 212007

Planimetria di u.i.u.in Comune di Monteveglio

CATASTO FABBRICATI Vandino oiv. 28
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Bologha Sezione: Landi Mauro
Foglio: 38 Iso:iztri all'albo:
Particella: 43
Subaltexno: 3 Prov. Bologna N. 2780
Hoheda n. 1 Scala 1:200 |
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Catasto dei Fabbricati - Situazione af 20/11/2023 - Comune di VALSAMOGGIA(M320C) - < Foglic 38 - Particella 43 - Subalterno 3 >
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Data: 20/11/2023 - n. T173908 - Richiedente: RGHLCUG66S26F257T

t Dichiarazione protooolls @, BUUIGISES del U4/ 172007
Agenzia del Temitorio Planimetria di u.i.u.in Comune di Monteveglio
CATASTO FABBRICATI vandine civ. 28
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Bologna Serione: Landd. Mayro
. Isoritto all'albo:
Foglic: 38 rea
Particella: 43
Subalterno: 4 Prov. Bologna N. 2780
foheda n. 1 Scala 1:200 |
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 20/11/2023 - Comune di VALSAMOGGIA(M320C) - < Foglio 38 - Particella 43 - Subaltemo 4>
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Data: 20/11/2023 - n. T173907 - Richiedente: RGHLCU66526F257T

e schede: | - Formato di sizione: A4210x - Formato s

+ Dichiarazions protocollb m. BUUIGISAsdel UAT1272007
Agenza del Termitorio Planimstria di u.i.u.in Comune di Monteveglio
CATASTO FABBRICATI vandino 91V, 28
Utficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Bologna Sezione: Landi Mauro
Poglio: 38 Isoritto all'albo:
Particella: 43 gegmatsl
Subalterno: 5 Prov. Bologna H. 2780
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Data: 20/11/2023 - n. T173911 - Richiedente; RGHLCUS6526F257T
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Utficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Bologna Sexicne: Landi Mauro
Foglio: 38 Ilari.t:; all'albo:
Particella: 43
Subalterno: 6 Prov. Bologna R. 2780
Scheda n. 1 Soala 1:200 |
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Data: 20/11/2023 - n. T173913 - Richiedente: RGHLCUG66526F257T
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MONTEVEGLIO

VIA ZIRIBEGA 28

CALCOLO SUPERFICIALE IMMOBILI

PIANO TERRA

AREA CORTILIVA MAPP. 43 2450,00
EDIFICIO SUB. 2-3 251,00
EDIFICIO SUB. 4 46,00
EDIFICIO SUB. 5 26,00
EDIFICIO SUB. 6 163,00
EDIFICIO SUB. 7 128,00
PIANO PRIMO

EDIFICIO SUB, 2-3 220,00
EDIFICIO SUB. 5 26,00
EDIFICIO SUB. 6 163,00
EDIFICIO SUB. 7 128,00
PIANO SECONDO

EDIFICIO SUB. 2-3 196,00

Stima



PIANO TERRA

AREA CORTILIVAMAPP. 43

EDIFICIO SUB. 2-3

EDIFICIO SUB. 4

EDIFICIO SUB. 5

EDIFICIO SUB. 6

EDIFICIO SUB. 7

PIANO PRIMO

EDIFICIO SUB. 2-3

EDIFICIO SUB. §

EDIFICIO SUB. 6

EDIFICIO SUB. 7

TOTALE SUPERFICIE

superficie effettiva

Superficie indicizzata al 5%

superficie effettiva

Superficie indicizzata al 100%

superficie effettiva

Superficie indicizzata al100%

superficie effettiva

Superficie indicizzata al 100%

superficie effettiva

Superficie indicizzata al 100%

superficie effettiva

Superficie indicizzata al100%

superficie effettiva

Superficie indicizzata al100%

superficie effettiva

Superficie indicizzata al100%

superficie effettiva

Superficie indicizzata al100%

superficie effettiva

Superficie indicizzata al100%

mq

mq

mq

mq

mgq

mq

mg

mq

mq

mq

mq

mq

mq

mg

mq

mgq

mq

mq

mq

mq

Stima

2450,00

122,50

251,00

251,00

46,00

46,00

26,00

26,00

163,00

163,00

128,00

128,00

220,00

220,00

26,00
26,00

163,00

163,00

128,00
128,00

39



PIANO SECONDO

EDIFICIO SUB. 2-3 superficie effettiva

Superficie indicizzata al30%

SUPERFICIE INTERA AREA CORTILIVA

SUPERFICIE INDICIZZATA AREA CORTILIVA

SUPERFICIE INTERA FABBRICATI

SUPEREFICIE INDICIZZATA FABBRICATI

mq

mq

mq

mq

mq

mq

Stima

196,00

58,80

2450,00

122,50

1347,00

1209,80



MONTEVEGLIO

\VF[ A }_imlul-ﬁlwn : j

D’INFORMAZIONE UNITA’ ABITATIVA

Analisi dei valori di mercato effettuata su immobili localizzati in aree limitrofe
all’limmobile oggetto di stima

MERCATO DINAMICO

Valore di mercato - €/mq

BORSINO IMMOBILIARE

Valore di mercato - €/mq
897,00 € 1.117,00 €

Appartamento

Stima 41



FONTI D

Analisi dei valori di mercato effet’gua_ta su immobili localizzati in aree limitrofe
all’immobile oggetto di stima

O DINAMICO

Val di mercato - €mq

250,00€  450,00€

RSINO IMMOBILIARE

Valore di mercato - €/mq

- Appartamento

Media aritmetica

Valore arrotondato

Stima

42



MONTEVEGLIO

VIA ZIRIBEGA 28

ANALISI DELLE CARATTERISTICHE DEGLI IMMOEILI

Caratteristiche d’ubicazione estrinseche

. ™. Incidenza
Indlczcr;ume- D::s:iltzz:?ic: Descrizione della caratteri-
Qq stica
Ubicazione Questa caratteristiche
Indice qualitativo dell'area/quartiere in cui & non produce effett sulla 0,00
localizzato I'immoabile stima
Caratteristiche del fabbricato
Indice nume- Descrizione D - d l|[10|denza :
Rt quantitativa escrizione ella cgratten—
stica
Panoramicita
T, 5 e Cont int te
caratteristiche di panoramicita B nEEel 0,09
’ La strada di accesso
IS\CCGSSC? all’area non & comodamente -0,10
trada di accesso percomibile
Area cortiliva Questa caratteristiche
, s Aol ; d I
Caratteristiche dell'area cortiliva di pertinenza dali L;%emeaﬁem i 000
Manutenzione del fabbricato n‘g:asrfdl"f;;‘;g&"sd‘uﬁa 0
stato di manutenzione del fabbricato £ stima f

Strutture
stato di manutenzione delle strutture

Problematiche strutturali -
Edifici semi-collabenti -0.15

Stima 43



Caratteristiche

’ ciden:
Indice nume- . Incidenza .
3 Descrizione della caratteri-
rico E
stica

e : ; effett 0,00
o dell'unita 2 _ 0,0C

Finiture - 0=min 1=med
livello di qualita delle finiture de

egli edificl

ad
mea

Edifici semi-c

Valutazione delle marginalita

incliaenz

s ey 0,61
~delllimm

Stima 44



MONTEVEGLIO

VIA ZIRIBEGA 28

GIUDIZIO DI STIMA IMMOBILIARE

Analisi delle Superfici

PIANO TERRA
AREA CORTILIVA MAPE. 43

Superficie indicizzata al

EDIFICIO SUB. 2-3
Superficie indicizzata al

EDIFICIO SUB. 4
Superficie indicizzata al

EDIFICIO SUB. 5

Superficie indicizzata al

EDIFICIO SUB. 6
Superficie indicizzata al

EDIFICIO SUB. 7
Superficie indicizzata al

IMMOBILI

superficle effettiva
5,00%

superficie effettiva
100,00%

superficie effettiva
100,00%

superficie effettiva
100,00%

superficie effettiva
100,00%

superficie effeftiva
100,00%

VALUTAZIONE delle SUPERFICI

ma

mq 122,50 1.040,00 €

mq 251,00
mq 251,00

mg 46,00
mg 46,00

mg 26,00
mq 26,00

mq 163,00
mq 163,00

mgq 128,00
mqg 128,00

valore
unitario
€/mq

370,00 €

370,00 €

370,00 €

370,00 €

370,00 €

VALORE

127.400,00 €

92.870,00 €

17.020,00 €

9.620,00 €

60.310,00 €

47.360,00 €

Stima



PIANO PRIMO
EDIFICIO SUB. 2-3

Superficie Indicizzata al

EDIFICIO SUB. 5
Superficie indicizzata al

EDIFICIO SUB. 6

Superficie indicizzata al

EDIFICIO SUB. 7
Superficie indicizzata al

PIANO SECONDO
EDIFICIO SUB. 2-3
Superficie indicizzata al

superficie effeftiva
100,00%

superficie effettiva
100,00%

superficie effettiva
100,00%

superficie effettiva
100,00%

superficie effettiva
30,00%

mq 220,00
mq 220,00 1.040,00 €

mq 26.00
mg 26,00 370,00 €

mq 163,00
mg 163,00 370,00 €

mq 128,00
mqg 128,00 370,00 €
mq 196,00

mq 58,80 1.040,00 €

Sommano

VALUTAZIONE delle MARGINALITA

Valore ottenuto mediante analisi dei valori di mercato

Incidenza totale delle caratteristiche dell'immobile

Incidenza economica delle caratteristiche specifiche

dell'immobite

Valore di stima delle unita - IMMOBILI

228.800,00 €

9.620,00 €

60.310,00 €

47.360,00 €

61.152,00 €

761.822,00 €

761.822,00 €

-0,61

-464.711,42 €

297.110,58 €

Stima



TERRENI

VALUTAZIONE delle SUPERFICI

Analisi delle Superfici

valore

unitario VALORE
€mq
TERRENO MAPP. 37 Sup. 874,00 2,00 € 1.748,00 €
TERRENO MAPP. 363 Sup. 184,00 2,00 € 368,00 €
TERRENO MAPP. 364 Sup. 179,00 2,00 € 358,00 €
TERRENO MAPP. 187 Sup. 109,00 2,00 € 218,00 €
Valore di stima delle unita - TERRENI 2.692,00 €

VALUTAZIONE IMMOBILIARE COMPLESSIVA

Valore di stima delle unita - IMMOBILI 297.110,58 €
Valore di stima delle unitia - TERRENI 2.692,00 €
VALORE DI STIMA TOTALE 299.802,58 €

VALORE DI STIMA TOTALE AR-

ROTONDATO 300.000,00 €

Stima






In conclusione, le valutazioni dei compendi sono state esplicitate tenendo con-
to della specificita e peculiarita dei compound immobiliari.

Di seguito si rlassumono i valori immobiliari complessivi dei terreni e fabbricati
collabenti posti in Frazione Monteveglio Comune di Valsamoggia.

VALORE IMMOBILIARE LOTTO UNICO

1- Valore terreni e fabbricati ex colonici Valsamoggia (Bo)
EURO 300.000,00

Confida, il sottoscritto Perito, di aver fornito utili elementi al Curatore.

Modena li 30 dicembre 2023

Geom. Luca Righi

Conclusioni






