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PREMESSA

| beni oggetta della presente Liquidazione Controllata sono situati in 3 localitd e per tale motivo

vengono individuati 3 lotti.
Di seguito, perimetrati in azzurro, si riporta la loro individuazione indicata da freccia rossa su foto
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Di seguita Mindividuazione dei 3 corpi che compongonao il Lotto 2 — Loc. Cinguini:
1° corpa

2* corpo (comprende anche la quota parte della corte can punto rosso)
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3* corpo:
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RIASSUNTO DEL RAPPORTO DI VALUTAZIONE

1. Dati Catastali
Bene: LOCALITA' CINQUINI n. 124 - Salsomaggiore Terme - 43039
Lotto 2: LOCALITA’ CINCQUINI n. 124, quota di 1/3 di proprieta di unita residenziale rustica
e fabbricati rurali oltre alla quota di 1/3 di proprieta di terreni agricoli a bosco, prato e
seminativo.
Corpo: A [descrizione catastale ripresa dal DECRETO DI APERTURA DELLA PROCEDURA DI
LIGUIDAZIONE DEL PATRIMOMIO e verificata con le risultanze catastali);
Dati Catastali:
Intestazione:
Praprieta 1/3;
, Propricta per 1/3;
- _ Proprieta
per 1/3;
- identificazione catastale:
Catasto Fabbricati, Comune di Salsomaggiore Terme (PR),
- Foglio 59, particella 171, categoria A4, classe 1, consistenza 6 vani, LOCALITA'
CINQUINI n. 124, Piano T - 1 - 2, Rendita Catastale € 260,29, derivante da Variazione del
09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;
- Foglio 59, particella 235, sub. 2, categoria D/10, classe -, consistenza -, LOCALITA'
CINQUIMI n. SNC, Piano T-1, Rendita Catastale € 344,00, derivante da VARIAZIONE MNEL
CLASSAMENTC del 15/11/2013 Pratica n. PRO174004 in atti dal 15/11/2013
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 58875.1/2013);

Intestazione:

- Aree di Enti Urbani e Promiscui (per quota parte);

identificazione catastale;

Catasto Terreni, Comune di Salsomaggiore Terme (PR),

- Foglio 59, particella 171, qualitd Ente Urbano, superficiec 60 mq, reddito dominicale €
0,00, reddito agrario £ 0,00 derivante da TIPO MAPPALE del 07/04/1994 in atti dal
07/04/1994 ATTO IN DEROGA (n. 1699.1,/1994);

- Foglio 59, particella 235, qualita Ente Urbano, superficie 450 mg, reddita dominicale €
0,00, reddito agrario € 0,00 derivante da Tipo Mappale del 17/10/2012 Pratica n.
PRO221891 in atti dal 17/10/2012 presentato il 17/10/2012 (n. 221891.1/2012).

Intestazione:
Praprieta 1/3;

Proprieta per 1,/3;
2 Propricta
per 1/3;
Catasto Terreni, Comune di Salsomaggiore Terme (PR,
- Foglio 59, particella 3, quality Seminativo, classe 4, superficic 4890 mao, reddito
dominicale € 11,36, reddito agrario € 25,25 derivante da REVISIONE DI ELEMENTI
CEMSUARI in atti dal 21/01/1997 (n. 3687.1/1950);
- Foglio 59, particella 4, gualitd Seminativa, classe 4, superficie 4720 mq, reddito
dominicale € 10,97, reddito agrario € 24,38 derivante da Impianto meccanagrafico del
02/01/197¢6;
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- Foglio 59, particella 11, qgualitd Seminativo, classe 4, superficie 3260 mg, reddito
dominicale € 7,58, reddito agrario € 16,84 derivante da REVISIONE DI ELEMENTI
CENSUARI in atti dal 21,/01/1997 (n. 3687.1/1990);
- Foglio 59, particella 12, qualitd Seminativa, classe 5, superficie 1250 mq, reddito
dominicale € 1,94, reddito agrario € 4,84 derivante da Impianto meccanografico del
02/01/1976;
- Foglio 59, particella 13, porz. AA, qualitd Seminativo, classe 4, superficie 414 maq,
reddito dominicale € 0,96, reddito agrario € 2,14 derivante da TABELLA DI VARIAZIONE
del 21/06/2023 Pratica n. PRO0O76458 in atti dal 01/12,/2023 TRASMISSIONE DATI AGEA
Al SENSI DEL DL 3.10.2006 N.262 (n. 76498.1/2023);
- Foglio 59, particella 13, porz. AB, qualitd Bosco Ceduo, classe 3, superficie 1536 maq,
reddito dominicale € 1,19, reddito agrario € 0,08 derivante da TABELLA DI VARIAZIONE
del 21/06/2023 Pratica n. PRD0O76498 in atti dal 01/12,/2023 TRASMISSIONE DATI AGEA
Al SEMSI DEL DL 3.10.2006 MN.262 (n. 76498.1,/2023);
- Foglio 58, particella 15, gualita Seminativo, classe 4, superficie 9190 mg, reddito
dominicale € 21,36, reddito agrario £ 47,46 derivante da REVISIONE DI ELEMENTI
CEMSUARI in atti dal 21/01/1997 [n. 3687.1/1950);
- Foglio 59, particella 24, qualitd Scminativo, classe 4, superficie 7600 mg, reddito
dominicale € 17,66, reddito agrario € 39,25 derivante da REVISIONE DI ELEMENTI
CENSUARIin atti dal 21,/01/1997 (n. 3687.1/1990);
- Foglio 59, particella 25, gualitd Bosco Ceduo, classe 4, superficie 1370 myg, reddito
dominicale € 0,78, reddito agrario € 0,07 derivante da Impianto meccanografico del
Q2/01/1976;
- Foglio 59, particella 29, qualitd Seminativa, classe 3, superficie 5720 mq, reddito
dominicale € 20,68, reddito agrario £ 35,45 derivante da REVISIONE DI ELEMEMTI
CENSUARI in atti dal 21/01/1997 (n. 3687.1/1990);
- Foglio 59, particella 31, porz. AA, quality Seminativo, classe 4, superficie 163 mq,
reddito dominicale £ 0,38, reddito agrario € 0,84 derivante da TABELLA DI VARIAZIONE
del 13/05/2019 Pratica n. PRO232438 in atti dal 10/12/2019 TRASMISSIONE DATI AGERA
Al SENSI DEL DL 3,10.2006 N.262 (n. 7170.1/2019);
- Foglio 59, particella 31, porz, AB, qualita Bosco Ceduo, classe 3, superficie 1507 maq,
reddito dominicale € 1,17, reddito agrario € 0,08 derivante da TABELLA DI VARIAZIONE
del 13/05/2019 Pratica n. PRO232438 in atti dal 10/12/2019 TRASMISSIONE DATI AGEA
Al SEMSI DEL DL 3.10.2006 N.262 (n, 7170.1,/2019).
Stato di possesso

Bene: LOCALITA' CINQUINI n. 124 - Salsomaggiore Terme - 43039

Lotto: 2

Corpo: A

Possesso: gli immaobili al momento del sopralluogo risultavano occupati da uno dei

comproprietar.

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente ahili
Bene: LOCALITA' CINQUINI n. 124 - Salsomaggiore Terme - 43039
Lotto; 2
Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili; =i, limitatamente al piano
Lerrenda.

Creditori Iscritti
Bene: LOCALITA" CINCQUINI n, 124 - Salsomaggiore Terme - 43039

Lotto: 2

Corpo: A

Creditori Iscritti: 1) nessunao
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5. Comproprietari
Bene: LOCALITA" CINQUINI n. 124 - Salsomaggiore Terme - 43039
Lotto: 2
Corpo: A
Comproprietari:

Proprieta per 1/3;

Proprieta per 1/3 (oggi

6. Continuita delle trascrizioni
Bene: LOCALITA’ CINQUINI n. 124 - Salsomaggiore Terme - 43039
Lotto: 2
Corpo: A
Continuita delle trascrizioni; NO, manca accettazione di ereditd della

7. Prezzo
Bene: LOCALITA" CINCGUINI n, 124 - Salsomaggiore Terme - 43039
Lotto: 2;
PREZZ0: € 28.400,00 (quota di 1/3 di proprieta)

VERBALE DI GIURAMENTO DELL'ESPERTO
Il giudice dispane che l'esparto, prima di ogni attivita controlli la completezza della documentazione ex art, 567 C.P.C.
segnalando immediataments al giudice | documenti mancanti o inidonei. Successivamente: acceda fisicamente al
bene, wverificandone la consistenza esterna ed interna e la conformitd al pignoramento. Durante accesso, da
esepuirsl unltamente al custode nominate ed al tecnico fornito da Ediservice Sl (secietd che cura la pubblicazione
della perizia sul sito internet come da legge), quest'ultimo dovra eseguire riprese e video filmati degli interni evitando
di riprenders persone o oggetti personale. A tale scopo il perito efo il custode giudiziario contatteranno l'incaricato
della Ediservice 5.r.l. (Rovigo via Mazzini, n. 1 tel. e fax 0425/460355) almeno 10 giorni prima della data fissata per
I'accesso, Qualora non sia possibile individuare una data per 'accesso ai beni staggiti che rispetti le esigenze degli
incaricati di Ediservice 5.r.l., del Custode Giudiziario e dell'Esperto, quest'ultimo potra assumersi l'onere di effettuare
le riprese e video filmati in formate “.avi*, da pubblicarsi sul sito internet in uno con il rapporto di valutazione, o
I'accesso ai beni pignorati potra essere effettuato dall'esperto e dal cestode piudiziario,
1. PROVVEDA PMesperto, esaminati ghi atti del procaedimento ed eseguita ogni altra operazions ritenuta necessaria,
previa comunicazione alle parti @ mezzo posta, e-mail o fax, all'inizio delloperazioni peritali. Alla esatta
individuazions del benl opgetto del pignoraments ed alla formazione, ove opportung, di une o pil lotti per la
vendita, identificando i nuowi confini e provwedendo, previa autorizzazione del giudice, alla redazione del
frazionamento, allegando alla relazions estimativa i tipi debitamente approvati dall’Agenzia delle Cntrate Territorio -
Servizi Catastali. Alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico e della loro agibilita; in
caso di esistenza di opere ahbusive, allindicazione delleventuale sanability ¢ dei relativi costi, assumenda le
opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti; inoltre alla acquisizione del certificato di destinazione
urbanistica, All'identificazione  calastale dell'immohile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei dati
speciticati nell'atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando altresi gli ulteriori elementi necessari per
'eventuale emissione del decrelo di trasferimento ed eseguendo le wvariazioni che fossero necessaria per
I'aggiornamento del Catasta Terreni @ Catasto Fabbricati, ivi compresi la denuncia al Catasto Fahbricati in relazione
alla lepge n, 1249039, olire ad acquisive la relativa scheda owwero predisponcndala ove mancante; provweda, in caso
di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, a redigere gli elahorati di aggiornamento; laddove si renda
necessario procedere all'integrale censimento degli edifich, o qualora anche la gid prevista attivitd di aggiornamentao
di situazioni esistenti si ravvisi consistente &fo complessa, proveeda 8 comunicare i costi necessarl per dette attivits
al creditore procedente e, guindi, una valta ottenute il parere, ad informare della circostanza il Giudice.
2. REDIGA guindi, in fascicoletti separati, e limitatamente ai soli beni opeetto del pipnoramento, tante relazioni di
stima gquanto sono | lott individuati, indicando, in ciascuna di tali relazioni: 'esatta elencazione ed individuazione dei
beni componenti il lotto, mediante indicazione della tipologia di ciasoun immobile, della sua ubicazione {citta, via,
numers civico, pisno, eventuale numero interno), degli accessi, dei confini e dei dati catastali, delle eventuali
pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni; ciascun immobile sard identificato, in questa parte
pog, f
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della relazione, da una lettera dell'alfabeto e gli accessori dalla medesima lettera con un numero prograssive; ung
hreve descrizione complessiva e sintetica del beni, nella quale saranno indicati tra 'altro anche il contesto in cui essi
si trovano (es. se facenti parte di un condominio o di altro complesso immaobiliare con partl comuni ecz,), le
caralteristiche a la destinadons della 2ona e del servizi da essa offerti, le caratteristiche delle zone confinanti; lo
stato di possesso degli immohbili, precisando se occupati da terzi ed a che titalo, ovwera dal debitore, In caso di affitio
o locaziona In corso, sulla scorta della documentazione reperita a cura del perito, indichi la data di registrazione del
contratto, la scadenza dello stesso, il canone pattuito, la data di scadenza ofo rinnova, le eventuali particolar
pattuizion] previsto dal contratto; i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in sezioni
separate quelli che resteranno a carico dell'acguirente e quelli che saranno invece cancellati o regolarizzati dalla
procedurd, indicando, per questi ultimi, | costi @ ©io necessari; il perito dovrd in particolare ed in ogni caso
pranunciarsi esplicitamente, in senso affermative o negativo, sulla esistenza dei segusnti onerl e vincoliz per i vincoli
che resteranno a carico dell'acquirente;
Domande giudiziali {precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed altre trascriziond;
-Atti di asservimento urbanistic e cessioni di cubatura;
-Canvenzioni matrimoniali o provwvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;
-Altri pesi o limitazioni d'uso (es, onerl reall, obbligazion! propter rem, servitl, uso, abitazione, ecc.).
Por i vincoli ed eneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendila a cura spese della
procedura;
- lscrizioni;
- Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;
- Diffarmita urbanistico edilizie;
- Difformita Catastali;
- Altre informazioni per 'acquirente, concarnenti:
- L'lmparte annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condaminiali ordinaric):
Cventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

- bventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;

- Eventuali Cause in carsa:

- La individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e alla elencazione di ciascun atto di acguista,
con indicazione dei suai estremi (data, notaio, data ¢ numero di registrazione e trascrizione), @ cid anche sulla scorta
della eventuale relazione notarile;

- La elencazione delle pratiche edilizie svolte relative all'immaohile, 1a regaolaritd dello stesso sotto il profilo
urbanistico e, in caso di esistenza di opere abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilitd ai sensi delle leggi n.
AT/A5, n. 724094, n. 32603 e successive integrazioni e modificazioni e del relativl costl, assumendo & opportune
informazioni presso gli uffici comunali competenti;

- La descriziche analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per clascun Immobile,
ciascuno di essi intitolato DESCRIZIONE ANALITICA DEL (appartamento, capannone, ecc.) e la lettera che
contraddistingue l'immaobile nel paragrafo “Identificazione dei beni oggette della stima®), Indicando s tipologia del
bene, |'altezza interna utile, lz composizione interns; ed indicando poi in formato tabellare, il coefficiente utilizzato ai
fini della determinazione della superficic commerciale, la superficie commerciale medesima, P'esposizions, e
condizioni di manutenzione; nei medesimi paragrafi il perito indichera altresi, ove possibile e qualora visibili sonza
I'esecuzione di scavi o saggi, le caratteristiche strutturali del bene (tipo di fondaziond, str. verlicali, solal, copertura,
manto di copertura, scale, pareti esterne dell'edificio; nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile {infissi
esterni, infissi intorni, tramezzature interne, pavimentazione, plafoni, porta dingresso, scale Interne, implanto
elettrico, impianto idrico, impiznto termico), precisando per ciascun elemento Mattuale stato di manutenzione ¢ per
gli impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, | costl necessarl al loro adepguamento;
inoltre, sia data notizia in merito alla documentazione relativa alle vipenti normative ripuardanti il risparmio
cnergetico negli edific, owwero venga precisato che Pedificio non & provvisto della attestarionafcartilicazions, |l
perito indichera altresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giardino ecc.), la valutazione
complessiva dei beni, secondo e prescrizioni dell’art. 568 cp.c. come nowvellato dal DL 83/2015, indicando
distintamente e in separati paragrafi | criteri di stima utilizzati, le fonti delle informazioni utilizzate per la stima,
psponendo poi in forma tabellare il calcolo delle superfici per ciascun immabile, con indicazione dell'immobile, della
superficie commerciale, del valore al mo., del valore totzle; esponendo altresi analiticamente gli adeguamenti o
carrezioni della stima, precizando tali adeguamenti in maniera distinta per lo stato d'uzo @ manutenzione, lo stalo di
possasso, | vineoll e oneri giuridicl non aliminabili dalla procedura, 'abbatlimente forfettario e la assenza di garanzia
per wizi occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute {15% del valore). La necessitd di bonifica di
eventuall rifiuth anche, tosslel o noch; alted onerl o pesi; 11 valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e
correzioni e prefigurande le tre diverse ipotesi in cui eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per
la bonifica di eventuali rifiuti siano assunti dalla procedura overo siano assuntl dalla procedura limitatamente agli
oneri di regolarizzazione urbanistico- catastale, ovvero siano lasciati interamente a carico dell'acquirente. In casa di
apere abusive, il controllo della possibilitd di sanatoria ai sensi dell'art. 36 del DPR del 6 giugnoe 2001, n, 380 e gl
eventuali costi della stesza; altrimenti la verifica su eventuale presentazione di istanze di condonn, indicando il
soggetto istante @ la normativa in forza della guale Fistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, | costi per
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il conseguimento del titolo in sanatoria e gli eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso,
la verifica, ai fini della istansa df condono che "Aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili
pignarati si trovine nelle condizioni previste dall’art. 40, comma VI°, della L 28 febbraio 1985 n. 47 ovvero dell’art, 46
comma ¥ del DPR del & giugne 2001 n, 380, specificando il costo per il conscguimento del titolo in sanatoria; la
veritica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi,
owvera che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovwero derivante da aleuno dei suddetti titoli;
Iinfarmazione sull'importo annuo delle spese fisse e di pestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie
gia deliberate anche se il relative debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali nan pagate negli
ultirmi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato; nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca altrest la valutasdone della sola quota; precisi infine se il bene
risulli comodameante divisibile, identificando, in caso affermativa, gli enti che potrebbero essere separati in favore
della procedura,

3. ALLEGHI il perito, per ciascuna relazione di stima, almeno due fotografie esterne del bene e almeno due interne,
nonché la planimetria del bene, visura catastale attuale, copia della concessione o licenza edilizia o atti di sanatoria e
la restante documentazione neccssaria, integrando, se del caso, quella ipo-catastale predisposta dal creditore
procedente; depositi in particolare, ove non in attl, copia dell'atto di provenienza del bene e copia dell’'eventuale
contratto di locarione efo varbale delle dichiarazioni del terzo occupante;

4. DEPQOSITI la perizia in originale presso la Cancelleria Esecuzioni Immobiliari completa dei relativi allegati e produca
alla Ediservice Sl in formato informatico contenente i file della perizia e di tutta la documentazione costituente gli
allegati alla perizia, oltre la documentazione fotografica e delle riprese e video filmati, questi ultimi, qualora abbia
assunto 'onere di effeltuarli,

5, INVIN altresi copia cartacea dell'elaborato peritale, corredato di copia di copia informatica al nominato custode
giudiziario.

G, INVI, contestualmente al deposito della perizia in cancelleria, e comungue almeno trenta glorni prima
dell'udienza, copia della perizia al debitors, al creditor] procedente ed intervenuti, a mezzo tax, posta o e-mail;
comunichi alla Cancelleria ed al custode giudiziario I'avwenuto adempimento.

7. ACOUISISCA direttaments presso | rispetlivi ulTici, previo awiso al creditore procedente, | documenti mancanti che
si profiling necessari o utili per 'espletamento dell'incarico, anche in copia semplice, con particolare riferimento
all'atto di provenienza e con unica esclusione della relazione notarile;

& RIFERISCA immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni peritali,
informando contestualmente la parte che l'esecuzione potrd essere sospesa solo con provvedimanto del giudice su
ticorso della medesima parte, cui aderiscano tutti ghi altri creditori,

9. FORMULl tempestiva istanza di rinvio della udiensa in caso di impossibilitd di osservanza del temine di deposito,
provvedendo altras) alla notifica alle parti.

10, Il Giudice dell'esecuzione concede Lermine sino a 30 giornl prima della prossima udienza per il deposito della
relazlone e per nvio delle copie alle parti. Il Giudice concede al perito fondo spese nella misura di euro 750,00, oltre
ad oneri previdenziali e fiscali nella misura di legge, ponendolo provwisoriameante a carico del craditore procedenta.
Owe Il debitore o l'occupante non collabori owvero 'immaobile sia disabitato, autorizza il custode giudiziario e 'esperto
ad avvalersi della Farza Pubblica territorialmente competenta nonché di chiedere 'ausilio di un fabbro, mediante
esibizione del presante provwvedimento. L'esperto, autorizzato dal giudice, pud avere accesso al sito di EfySistem
Piattaforma Informatica Procedure Esecutive, per la fruizione del soltware utile alla redazione del rapparto di
valutazions e dalla quale prelevars la documentazione necessaria all'espletamenta dell'incarico affidatogli.
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Beni in Salsomaggiore Terme (PR)
LOCALITA' CINQUINI n. 124
Lotto: 2

La documentazionea ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Sl
La trascrizione dei fitoll di acquisto nel ventennio anlerore al decrelo LC, risulia complafag NO
manca accettazione di eredild della

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Immobili in Comune di: Salsomaggiore Terme (PR), LOCALITA' CINQUINI n. 124, quota

di 1/3 di proprietéd di unité residenziale rustica e fabbricati rurali olire alla quota di 1/3
di proprieta di terreni agricoll a bosco, prato e seminafivo,
Quota e fipologia del dirifto [descrizione catastale ripresa dol DECRETO DI APERTURA
DELLA PROCEDURA D) LIQUIDALADNE DEL PATRIMOMIO e verficata con le rsulfanze
catastali)
Piena proprieta per la quota di 1/3 dei seguenti beni:
Intestazione:

Proprietd 1/3;

Proprietd per 1/3;

- Proprietd per

1/3;

- identificazions catastale:

Catasto Fabbricali, Comune di Salomagaiors Terme (PR),
Fogllo 59, particella 171, categoria A/4, classe 1, consistenza & wvani, LOCALITA'

CINQUINI n. 124, Piano T - 1 - 2, Rendita Catastale € 280,29, derivante da Variazions

del 094112015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

- Faglle 5%, partlcella 235, sub. 2, categoria D/10, classe -, consistenza -, LOCALITA'

CINGUIMI n. SNC, Fiano T-1, Rendita Catastale € 344,00, derivante da VARIATIONE MEL

CLASSAMENTO del 1541172013 Protica n. PRO174004 in atti dal 15/11/2013 VARIAZIONE

Ol CLASSAMENTD (n. 58875.1/203);

Intestazione:

- Aree di BEnti Urbani e Promiscul (per quota parte);

identificozione cotastale:;

Catasto Tereni, Comune di Salsomaggiore Terme [PR],

- Foglio 59, particella 171, qualild Enle Urbano, superlicie 40 ma, reddilo dominicale €
0,00, reddito agrario € 0,00 derivante da TIPO MAPPALE del 07/04/19%4 in atti dal
O7/04/1994 ATTO IN DEROGA [n. 149%,1/19%94];

- Foglio 59, particella 235, qualild Enle Urbano, supetlicie 450 mg, reddifo dominicale
£ 0,00, reddito agrario € 0,00 dervante da Tipo Mappale del 17/10/2012 Profica n.
PROZZ1821 in alli dal 17/10/2012 presentato | 17/10/2012 [n, 2218911 /2012),

Infestazions;
Proprietd 1/3;

. Proprietd per 1/3;

- ' Proprietd per
1/3

- identificozione catastale:

Catasto Terreni, Comune di Salsomaggiore Terme (PR,
- Foglio 59, particella 3, qualitd Seminativa, classe 4, supericie 48%0 ma, reddito
dominicale € 11,34, reddite agrarie € 25,25 dervante da REVISIOME DI ELEMENTI
CEMSUARD in artti dlal 21011997 [n, 3487171990,

- Foglio 59, particella 4, qualité Seminalivo, classe 4, superficie 4720 mqa, reddilo
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dominicale € 10,97, reddilo agrario € 24,38 derivante da Impianto meccanografico
del 02/01/1974;

- Foglic 59, parlicella 11, qualitd Seminative, classe 4, superficie 3260 mo), reddito
dominicale € 7,58, reddito agrario € 18,84 derivante da REVISIONE D ELEREMT]
CEMSUARI in atti dal 21/01 /1997 [n. 34687.1/1970);

- Foglio 59, particella 12, qualitd Seminativo, classe 4, superficie 1250 mq, reddito
dominicale € 1,94, reddito agrario € 4,84 derivante da Impianto meccanoagrafico del
02/01/1976;

- Foglio 59, parlicella 13, porz. AA, quaolitd Seminalivo, classe 4, superficie 414 maq,
reddilo dominicale € 0.94, reddito agrario € 2,14 derivante dao TABELLA DI VARIAZIONME
deal 21/04/2023 Pratica n. PRO074498 in atfi dal 01/12/2023 TRASMISSIOME DATI AGEA Al
SEMSI DEL DL 3,10.2006 N.242 [n. 746498.1/2023);

- Foglio 5%, particella 13, porz. AB, qualitd Bosco Cedua, classe 3, superficie 1534 ma,
reddito dominicale € 1,19, reddito agrario € 0,08 derivanle da TABELLA [ VARIAZIONE
del 21/06/2023 Pratica n, PROOT&4%8 in atfi dal 017122023 TRASMISSIONE DATI AGEA Al
SEMNSI DEL DL 3.10.20046 N.242 [n. 76498.1/2023);

- Faglio 59, particella 15, qualita Seminativo, classe 4, superlicie 2190 mag, reddito
dominicale € 21,38, reddito agrario € 47,44 derivante da REVISIONE DI ELEMENTI
CENSUARI in affi dal 21/01/1997 (n. 3687.1/1990);

- Foglio 59, particella 24, qualitd Seminativo, classe 4, superficie 7400 mg, reddito
dominicale € 17.46, reddito agrario € 39,25 derivante da REVISIONE DI ELEMENT
CENSUARI in atti dal 217011997 [(n. 368/7.1/1720);

- Foglio 59, particella 25, qualild Bosco Ceduo, classe 4, superficie 1370 maq, reddito
dominicale € 0,78, reddito agrario € 0,07 dervanle da Impianlo meccanografico del
02/01/1976;

- Foglio 59, parlicella 29, gualita Seminalivo, classe 3, superficie 5720 ma. reddite
dominicale € 20,48, reddifo agrarfo € 35,45 derivante da REVISIONE DI ELEMENTI
CENSUARD in ofti dal 21/01/1997 (n. 3687.1/1970);

- Foglio 59, particella 31, porz. AA, gualita Seminativo, classe 4, superficie 143 ma,
reddite dominicale € 0,38, reddito agrario € 0,84 derdvante da TABELLA DI VARIAZIIONE
clel 13/05/2019 Pratica n. PRO232438 in alli dal 10/12/2019 TRASMISSIONE DATI AGEA Al
SENSI DEL DL 3.10.20048 N.252 (n, 7170.1,/2019);

- Foglio 59, particella 31, porz. AB, qudlitd Bosco Cedua, classe 3, superficie 1507 ma,
reddito dominicale € 1,17, reddito agrario € 0,08 derivante da TABELLA DI VARIAZIONE
del 13/05/2019 Pratica n. PROZ32438 in ottt dal 10/12/2019 TRASMISSIONE DATI AGEA Al
SEMSI DEL DL 3.10.20046 M.262 (n. 7170.1/2019).

Coerenze: di seguito si indicano le coerenze delle parficells sulle quali rsultano
edificati | fabbricati, secondo la mappo del Cotasto Tereni {indicando T mappali
canfinanti partendo da nord & procedendo in senso ararial:

- lmappale 171 con le particelle 240, 235 & 240,

Il mappale 235 con le particelle 234, 141, 241, 240, 171 o 237.

Dal confronto dello stoto deil uoghi con la mappa catastale non s Ascontranao
dillormitér.
Dal confronto con le planimetrie catastali si iscontrano le seguenti difformita:

1] Modeste differcnze nell'indicadones delle alfezze inteme.
Per la difformitdl indicafa non si @ provveduto all'oggiormomento della planimetria in
quanto le variozioni non comporfana la modifica del classamento o della consistenza
dell'immaobile cosi come indicato nelle Circolan Agenzia Entrale Teritorio n, 2 & 3 del
2010,
Con le precisozioni di cui sopra, s dichiorg la conformitd catastale.

2, DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONAY):
Il lotta in vendita & composlo dalla quota di 1/3 di proprieté di unité residenziale rustica
e fabbricati rurall olire alla quota di 1/3 di proprieta di terreni agricoll o bosco, prato e
seminativo.
Caratterstiche zona: periferica di Salsomaggiors Terme (PR].
Areq urbanistica; a fraffico locale.
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Caratteristiche zone limitrofe: agricole,

Imporlanti centr limitrofi: il centro di Salsomaggiore Terme dista circa 3 km {in linea
d’aria).

Attrazioni paesagaistiche: Salkomaggiore Terme & una rnomata localitd termale,
famosa per le sue acque salsobromoicdiche, gid conasciute dai Romani & dai Celti per
l'estrazione del sale, ma scoperte per le proprietd curalive solo nel 1839, La storia della
cittds & streflamenle legata allo sviluppo del termalismo, inizicto con i primi esperiment
terapeutici del medico " e culminalo con la coslruzdone del maestaso
Falarzo Berzien, esempio di slile Liberlyv-Deco.

Altrazioni storiche: ampia presenza di borghi & di castell, che carallerizzano le colline
nei dintforni di Salkomaggiore Terme, Tra | castell vicini pid belli ci sono il castello di
Scipione, il castello di Tabiano, il castello di Contignaceo. il castello di Bargone ad il
castello della Gallinella; questi cingue castelli sono delli i castelli del sale” perché nel
medicevo erana poshi a profezions delle saline di Salsomaggicre che rapprasentavana
un lesoro preziosissinmao.

Principali collegomenti pubblic; Salsomaggiore Terme & servito dal servizio di autobus
sic urbano che extraurbano,

sServig alferti: nel centro del comune song presenti negozi al dettaglio, scuole, ufficia
postale, uoghi di agaregadona e di culta.

. STATO DI POSSESSO:

In merilo all'esistenza di confratti di locazione efo comadafi regisirali evenlualmente
sottoscritti dal Promotore quale "danfe cawsa”, in data 30 gennaio 2025 lo scrivente
inolirava idonea richiesla all' Agensda delle Entrate di Farma (prot, n. 9309 del| 30/01/2025
ripartata in Allegaoto n. 11), che con risposte prot, n. 15574 & 15574 del 14/02/2025,
comunicava la presenza della scritfura privata registrata in data 14/01/2019 al n. 105
Sefie 3T, con la quale venivano affittati | tereni agricoli ed il fabbricato rurale censiti al
foglio 4% afferenti al presente lotto; il confratto aveva una durala di 5 anni a far dota dal
01/01/2019, con scadenza in dala 31/12/2023. Alla data del sopralluoge (14/05/2025) gli
immobill ed i terreni erano utilizzati da uno dei comproprietarn per sua dichiarazione.

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 Vincoll ed oneri giuridici che resteranno a carice dellacquirente:
Domande givdiziall o alfre frascrizioni pregivdizievali:
nan ne sulfang nel venlennio esaminato. Con verdfica dif aggiomamento del
19/07/2025 [Allegato n. 02), limitata alla Conservatoria di Parma, non risultano
domande giudiziali frascritte né allre lrascridoni pregivdizievoli oltre a quelle citate
noi paragrafi successivi.
Convenzioni matrimaniall e provvedimenti d'assegnazione casa conjugala:
non ne rsultano dolla documentazions in ot Mimmobile & pervenuto  al
Proponente persuccessions,
AT dil asservimento urbanistico:
Dall'atte di provenienza risulta
documentazione in atfi.

soguente vincolo: non ne rsulfane  dalla

Allre fimitazioni d'uso:
Mon ne rsulfano dall'esame della documentazione in alli,

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellatl g curg 2 spese della procedura:
{scrizioni:
MHon prasenti

Pignoramenti:
nessuno.

Alfre trascrizioni:
pcgg, 12
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1 — Atto giudiziaoric a favore di Massa Creditori Liquidazione Controllata del
pattimonie dl - confro dervante da
Decreto di aperura della procedura di iquidazones del patrimenio per alto del
Tribunale di Rovigo, Rep. n. 74/2024 in data 2771172024, frascritto a Parma in data
2Z7N202024 cinn, BG, 27219, B.P. 20474,

L'otto colpisce tra gli alii lo guota di 1/3 di proprietd degli immobili posti in
Comune di Salkomaggiors Terme distingi al Catasto Fabbricati, foglio 59, particella
171 e 235 sub. 2 e sugl immaobili dislinli ol Calaslo Terreni, loglio 5%, parlicelle 171,
235 3,4, 11,12,13,15,24,25, 29 e 31,

Alfre limitazioni d'uso:
non ne hsultano frascritle presso 1o Conservalora i Parma nel ventennio
esaminata.

Aggiomamento della documentazione ipo-calaslale in atfi;

In data 19/07/2025 presso g Conservatona di Parma si & proceduto alla isperione
Ipotecaricar a carico del Proponente non sono emerse nuove formalité clire o
quelle cilale (s veda I'Allegato n, 02).

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACGQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale: dato non conosciuto
Spaese  ordinare  annue i gestions | dato non conosciuto
dell'immaokbile: .
Spese stroordinarie di gestione immaobile, | dato non conosciuto
iia deliberate ma non ancorg scadute
al momento della perizia: _
Spese condominiali scadufe ed insolute: | dalo non conosciuto
Millesimi di proprieta: non pertinente.
Accessiblitd  dellimmobile o soggetfi silimitatomente al piano lera.
diversamente aili:

Farticolar wincol &0 dofarioni dato non conosciuto

condominiali B

Attestazione Prestazione Encrgetica: dalo non disponibile,

Indice di prestazione energetlica: dalo non disponibile,

Vincol di prelazione dello Stato ex DLlgs| MO

A42/2004:

Mole sulle servill; Sui pil ampi mappali comuni sono presenti

servitl di passaggio a favere e confro le
proprietd confinantl per l'occesso all'area |
cortiliva dalla via pubblica. !
L'area cordiliva comune risulta gravata di |
fatte da servith di passagglio a favore delle
proprietd confinanti per il collegamento
delle stesse con la pubblica via.
A wvalle del contatore dell'acqua,
'acquedotto arriva alla unitd residenziale
con fracciato private della lunghezza stimata
di circa 700 m ed interessa proprietd terze.
Mon risultano servitl relative a questo sevizio
e |'Aggiudicatario, per questa e le altre
descrifte, dovra concordarne la gesfione
- con i fondi serventi e dominanti. _
Mote sulla consistenza del lotto; 5 evidenzio che non sono stali effettuati
rilievi sui confini e sulla reale consistenza di
superficie del lotto [del'area scoperta) in
auante non rchiasti dal guesito. Cventuali
diffcrenze fro superlicie calaslale e reals
| sono e restano a carco dell' Aggiudicatario.
pog, 13
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Avvertenze ulterior: il bene in vendita fa parte di un pib ampio
fapbricato; sono & saranno parll comuoni
del'intfera  edificio futfo quanto  previsto
cdall'art, 1117 e seguenti del C.C., tra cui in
| particolare; 'area su cui sorge 'edilicio, e
quella cortiliva circostante, | mur perimetrali
ad il tefto,

La porzione residenziale del compendio in
vendita & priva di servizio iglenico che &
localizzate esternamente in alifro fabbricato
| di terzi.

&, ATTUAL| E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare /Proprietario:
- , proprietd per 1/3;
proprietd per 1/3;

- proprietd per 1/3;
clcil 31/08/1983 al 24!(}5!2{]18 in forra i pubeiCG?lone ed accellosdons testomento in
rrcrte di I, deceduto in data

atto del Or. Pietro Sozzi, Rep. n. 590473350 in data 29111983, Trascritto o
Parmna in data 29/12/1983 qi nn. R.G. 14793, R.P. 11234,

Titolare /Proprietario;

= proprictd per 1/3;

- . proprietd per 1/3;
', proprietd per 1/3;

dul 24/05/2018 od OGGI in forza di successione in morte di registrata o
Parma il 15/11/2021 al Rep. n. 49/430/88888/21, trascritta a Parma in dﬂm ??,-"] ].-"?D?l i

nn. R.G. 25735, RP. 19473, |:Ir1 faorza dl successions di gl F &
subenfrata o : i

. PRATICHE EDILIZIE:

Dalla ricerca ellelluala presso gli archivi del Comune di Salsomaggiore Torme, prot. n.
/95% del 07 /0372025, sono state reperife le seguenti prafiche urbanistiche;

ldentificativo: 2101/1953

Intestazione:

Tipo pralica: Nulla Osla,

Per lavor: ampliomento ¢ rialzo di casa di abitazione colonica.
Mull Osta prot, n, 2101 rlasciato in data 20/03/1953,

Identificativo: 4497/1955

Intestarione;

Tipo pratica: Nulla Osta.

Par lavor: costruziona di un portico agricola sul fondo di proprietds,
Mulla Qsla prol. n. 4697 rilasciato in data 02/05/1955

7.1 Conformita edilizia:

Fremesso che non st & in grado di dferire circo la regolanite urbanistica di uno dai
fabbricati rurali in quanto non si & reperita nessuna prafica urbanistica relativa alla sua
iniFicle  costruzione, eviderdiandoe che il sedime di defto fabbricalo rsullova gid
rapprasentato in mappa cataslale nella pratica del 1953 riferita al fabbricato abitativo,
dal confronto dello stoto dei luoghi con gli elaborati grafici allegati alle pratiche
ricevulte, siriscontrano le seguenti difformild:

1} Diffommitd dimensionali entra le folleranze dettate dallart, 34 bis del DPR 380/01;
o, 14
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2] Mel fobbricato abitativo si rscontra la chivsura di vna porta interna di
collegamento tra la canting ed 1l soggiomo;

3] HMel fabbricato abitativo si riscontra una diversa conformazione della parete di
separazione fra il vano scala ed uno dei vani soffitta al piano sottofetto;

4] Nel fabbricalo abitativa si dscontra un ampliomento del fabbhicoto di circa 28
centimetr sul lafo nord eccedente I'ampliamento autarizzato di 50 contimetr;

5) I porfico agricolo risulta essere sostenuto da cingue pilatd in luogo del nove
indicati nella pratica per la sua realizzozione ed il lato est risulla tamponato con
laastre ondulate in lamiera,

La difformiftd indicata ol punto 1 non costifuisce abuso.

Per la regolarizzazione delle difformitd indicate di punti 2, 3, 4 e 5, ' Aggiudicatario dovrd
provvedere alla presentazione di una CLLA. [comunicozione di inizio lavor asseverata)
ai senst dell'art, 34 ter del DPR 380401 per la sanatoria di inferventi esequiti in parziale
difformitdr dal titolo ¢ che si confligurano corme varianli prima dell'enirala in vigore della
Legge n. 10 del 1977 provvedendo inolire allacceramento della compatibilita
paesaggistica  [previsto  dallarficolo 34-bis, comma 5bis] per 'ampliomento  del
fobbricate in difformita al nulla osta rlascioto ed eseguito in assenza di aultorizzazdone
passaggislica che comporterd una sanzione minima di € 1.032,00 (non inferiore a
1.032,00 euro & non supericre a 10.328,00 euro) olire ad una sanzicne determinata provia
perizia di stima ed equivalente al maggiore importe fra il danne arecato & il profitta
conseguito (con un minimo di € 514,00).

In via del fulfo indicativa si iassumono | seguenti dati;

Sanzione [ coblozione: € 1.548,00 comunque a carico dell' Aggivdicatario anche se
diversamente accertata dal'amministrazione comunale: dirthi, boll, spese tecniche: €
2.500,00; opore e smallimenli; € 0,00, | cilall importl permangong in capo al solo
Aggiudicatario anche se superion a guanto indicato.

Per quanto sopra si dichiara la NON conformita edilizia.

7.2 Conformitd urbanistica:

Strumento uroanistico | Lo pianificozione urbanistica del Comune di Salsomaggiore

approvato: Terme & reqolamentata da:

- Regolomento  Urbanistico  Edilizde  approvalo con
deliberazione del Consiglio Comunale del 01,707 /2005
rn 31 [pubblicate sul BUE. in data 31/08/2005),
successive vardanti parziall approvate;

- Piane  Strutturale Comunale approvato con
doliborazions del Consiglio Comunale del 02/10/2003
n., 7é, successive varanti paziall approvate, e varianti
2020 o 2021 al Regolomenio Urbanislico  Edilizio
approvate  dspettivamente con deliberazione  del
Consiglo  Cormunale  del  28/01/2021 n. 3 e
Deliberariona del Consiglio Comunale del 307112021
t. 63;

- Pigno Urbanistico Generale, PU.G., adottato con
deliberagrions del Consiglio Comunale del 10122024
. 39.

| In forza della delibera: | §i evidenzia che con deliberadone df Consigho Comuncdle
| na9 del 10122024 & stato adottato | Piono Urbanistico
Generale, PUG., del Comune di Salomagdiors, perfanto
dalla data del 10122024 entra in vigore, ai sensi del
combinale disposto degll articoll 27 & 44 della Legge
Regionale n24 del 21022001/ e ssmmidi. i regime di
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sabvaguardic,

[|

fona omagenada; Secondo il Certificato di Destinazions Urbanistica rilascialo in

| dota 0570272025, prot. n. 4089, il fabbricato ncade in zona:

- Zona agricola normale;

- Allinferno della fascia di rspello di lorenli di
inleresse passaggistico;

- Tereni in zona a vincolo idrogeologico;

- Tereni all'interno del sisterma forestale e boschivo,

- lFabbricati idenfificatl come "Insediomenti rurali o
discipling  parficolareggiata”  (ort, 7.4.3.1)  con

| s scheda D/10. N

Per gli vltcrion necessar approfondimenti si imanda alla documentazione presente sul

sito istituzionale del Comune di Salsomaggiore Terme ripredoiia in eslrallo non ulliciale in

Allegalo n. Gé,

Note sulla conformita urbanistica: conforme.

\Descrizione: quota di 1/3 di proprietd dl unitd residenziale rustica e fabbricati rurali olire alla
quota di 1/3 di proprieta di terreni agricoli a bosce, prato e seminative, di cui al punta A

Iollo in vendila & composlo dalla quola di 1/3 di proprietd di unitd residenziale rustica e
fabbrcati rurali olire allo queta di 1/3 di proprietd di terreni agricoll a bosco, prato &
seminativo,

L'unita residenziale rustica ¢ costituita do un fabbricoto di due piani fuor tera pid
softotetto, accostato ad un pid ampio corpo di fabbrica con il proprio lato sud.,

La pordone di edificio nel complesse ha piania circa rettangolare con copertura a due
folde costruita con murature di laterizio, solai di piano in travi di cemento e legno e solaio
di coperfura con fravature lignee rustiche vemiciate a vista; | manlo di coperlura & in
coppl can lattoneria in lamicra preverniciata in modesto stato di manutenzione.

Questa unitd, priva di servizio igienico, & doftata di due porfe di accesso poste syl
prospetto nord; 'accesso principale avviene diretlamenle in una stanza uso cucing in
collegamento con un soggioma ¢ con il vano scala che funge ol piano fera da zona
lovapiatti, Sempre al piaono fera & presente un vano canting dotala di pavimentazone
rustica in mattoni.

Al piano primo si trovano fre stanze da lefto, due delle guall intercomunicanti mentre |l
picno sottotetto & suddiviso in due stanze con accesso diretfo dal vano scala che ospila
la scala realizzata con elemeanti prefabbricali in cemento.

Le finiture sono di livello economica & in parte rsalentl all'epoca di costruzions del
fabbricalo avwenuta presumibiimenle negli anni "50: sono costifuite da porte inteme in
legno verniciato, infissi delle finestre in legno verniciato con vetrocamera ed oscurd ad
ante in legno; al piano tera | pavimenti sono rivestifi con piastrelle ceramiche di slampo
datato ed il rivestimento del’angolo cottura ¢ della zona “lavapiath” & realizzoto con
picstrelle ceramiche di vecchio stompo; ai pioni superon i| pavimento & rvestifo con
linoleum effetto legno o mattoni, Gli impianti nella maggior parle sono del lipo a vislo e
sono costituiti da impianto elettrico ed impianto idrico; sono prasenti camini in posizione
angolare.

I Habbricalo & servilo dal servizio acquedotlo ma il misuralore dell'utenza & posto lungo la
strada pubblica a circa Y00 m di distanza dal fabbricato stesso: la manutenzione della
tubazione di collegomento & inferamente a coarico dell’ufente e pud assere onerosa
consideralo anche 1| conlaeslo collinare & la lipologia di terreno ivi presento.

Il fabbricato rurale & costituito da un edificio in maftoni pieni privo di infonaco; un fempao
adibito a stalla con sovrastante fienile si frova in aderenza con il proprio lalo sud ad un pid
ampio complesso edilicalo. La coslruzdone & coslituita da una porzione avente un unico
pianc ed una porzione di due piani, di cui uno in parte seminferrato in quanto il terreno
informo all'edificio & posto su pid livellil essendo in zona collinare, || soldio di plans &
reglizzato in latero - comento mentre il soloio di copertura a due falde & realizzato con
strutture in legno a sostegno di lastre in amianto con sovrastante mando in coppi. | piano
inferdors & diviso in lre locali ad uso deposilo con pavimeanlazione in cemento o murature
e soffitti privi di infonaco interno mentre il piano superiore & costituito di un unico
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ambiente priva di separazioni. Il fabbricato principale presenta una superieladone di due
piani adibita a pollaio posta in aderenza al proprio prospetto est,

Uno dei comproprietan rfersce che, anche se diversamente rappresenfato nelle
planimetrie cotastali, il confine sud tra le due proprietd [mapp. 235 e mapp. 241), di fatto
non materializzato in loco, coincide con i pilasti dellao costruzione. || fabbricato rurale &
privo di impianti.

Sullarea cortiliva & prasente inolire un piccole manufatte od use formo & una tettoia
costituita da pilasti in cemenlo di sedone londa a soslegno di fravalture lignee e lastre
ondulate in lamiera.

| toreni agricoll Tacenli parle di questo Lotto, situall come il resto in teritorio collinare,
sono utilizzati principalmente per la produzione di foraggio e rsultano in parte ricoperti da
bosco, | relativi confinl non sono materializzati in loco,
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Di seguito si ricssumono | dati di supericie lorda (totale & commerciale) delle unitd in

vendita;
' Destinozione Parameaino sup. lorda tofale | Coeff sup. lorda commernciale
Unita residenziole con m mel
fabbricati rurali
cucina sup. iarﬂa 18,27 1 'iﬁ;_z? ]
s0ggiorno sup. lorda 20,60 1 20,60
cantina sup. lorda 11,36 0,3 Y
vano scala sup. lorda 8,15 1 8,15
letto sup. lorda 18,18 1T % 18,18
letto sup. lorda 16,45 1 16,45 o
letto sup. lorda 15,56 1 15,56
vano scala | sup. lorda 8,19 1 8,19
soffitta 'r sup. lorda 32?09 0,25 8,02
soffitta sup. lorda 17,83 0,25 4,46
| vanoscala sup. lorda 8,47 1 8,47
deposito (porzione) sup. lorda 843 0,5 4,22
R deposito (ex stalla) B sup. lorda 36,73 0,5 18,37 B
deposito sup. lorda 14,70 0,5 7,35
puﬁaiu sup. lorda 4,20 0,5 2,10 -
tienile sup. lorda 45,69 0,25 11,4225
pollaio sup. lorda 4,2 G,E 2,1
portico (tettoia) sup. lorda 46,14 0,2 0,228
Totale unita residenziale con fabbricati 335,24 _ 184,54
rurali
Deastinaziona sup. borddo iolale | Coall, ;J{J. vl corrmerciole
] me
Area scoperta 339,61 339,61
Terrenao agricalo 41.620,00 41.620,00

Di seguito si dassumona | dati di superflcle netta (fofale & commerciale] delle unild in

wordilea;
Destinazians Porameiro sup. netia totale Coeff. . notla commerciale
Unita residenziale con e i
fabbricatl rurali
cucina sup. netta 14,77 1 | 14,77
SOEEiOro sup. netta 16,92 1 16,92
pcagy, 18
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cantina sup. netta ' 8,64 0,3 2,59
vano scala sup. netta 4, 17 i | 4,17
letta sup. netta 14,38 1 \ 14,88 B
letto sup. netta 13,69 . 1 . 13,69
letto sup. netta 13,36 1 1336 |
vano scala sup. netta 1,80 1 1,80
soffitta sup. netta e 27,66 0,25 692 |
- soffitta sup. netta | 14,65 | 0,25 3,66
vano scala sup. netta 3,03 1 3,03
dep.nsim {porzione) sup. netta 7,71 0,5 3,86 =
_d'épc:s'lm (ex stalla) sup. netta | 28,60 | 05 14,30
deposito .*:_up. netta 1 12,73 N 0,5 6,37
- pollaio sup. netta 3,44 0,5 1,72
fienile sup. netta 42,07 0,25 | 10,5175
. pollaio sup. netta 3,44 0,5 1,72 _l
Trtica (tettoia) sup. netta , 46 | 02 9,2
Totale unita residenziale con fabbricati 277,56 ' 143,47 . |
rurali

Carafteristiche descrittive: UNITA' ABITATIVA RUSTICA
Caratteristiche strutturali non risulta in afti edilid una Reladone di Collaudo Statico:

Copertura
solai {di pianaol:

Strutiure verticali

lipologio: a falde, materiale: strutture in legne, condizioni:
da manutenzionare
fipologia: sclai in latere cemento e legno., condizdoni:

apparentemente sufficienti
ratericle: muratura in mattoni, condizioni: sufficientl

Compenenti edilizic ¢ costruttive:

Infissi exstarni

Irifissi inferni

tanto di coperlura
Pavimentazione inferna
Rivestimento

Impicanti:

Elettrico

505

lipologia: a battente, materiale: legne, protesione: oscurd
ad ante, materale protezione: legno, condidani: sufficienti,
naote: -

lipologia: a battente, malericle: legno, condizioni: sufficienti
materiale:  tegole in  laterizio, colbentozions:  non
delerminakbile, condizioni: da manutenzionare

materiale; plastrelle in ceramica, linoleum e mattoni,
condizioni: sufficienti,

ubicadone: ecucina, malericle:  piastrelle  ceramiche,
condizioni: sufficienti, note: -

fipologia: a vista, fensione: 220V, condidioni: da ristrutturare,
conlormitd: non a nerma

tipologia: soffolraccia; alimentazione: metano in bombola,
rete  di  dishibuzione: presumibilmente  tubi  in ferro,

pag. 19
Ver. 3.0
Edicom Finanae s



Ropporio di valulodone - LC. 0. 292024 — LOTTO 2

condizioni: da rstrutturare, conformild: noen a narma

lelrico fipologia: sottotraccia, almentarione: da acquedeotto, rete
di distribuzione: presumibilmente tubl In ferre, condizioni: da
ristrutturare, conformité: non a norma

Termico tipologio:  non  presente, alimentozione: -, refe  d
dislibuzione: -, diffusori: -, condizioni; da  ristrutturare,
conformitt: non a norma; nate: -,

Mota sugli impicant; ali impicinti sono considerali non a norma; " Aggiudicatario

dovra procedere a sud cura e spese o relativi
accertamenti @ conseguenti adeguameanti e messe

MO,
Costi Dear adaguamenta
impiarti: non determinabili.

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

Preliminarmente al metodo di stima si precisa che per la misurazione dei fabbricati si
adotta 1 Sistema Haliono di Misurazione (SIM) citato nel Codice delle Valutazioni
Immaohbiliar {IV Edizione — 2011]; con esso si definisce la superficie commercidale come
somma delle superfici principall & delle superfici secondarie (ponderate]; 1 valori
unitar sono slati ottenuti con apposilo rievo dello stato di fatio ulilizando metro fisso
e misuratore laser Leica Diste Clossic; 'area degli edifici comprende anche 1d
misurazione delle pareti perimetrall (per ciascun piono fuoti tera) sino ad uno
spessore massimo di cm, 50 & delle pareli interme per le guali, nel caso in cui siano
condivise con altre proprietd non oggetto di procedura, il relativo spessore viene
compulalo per %: per alcune lipologie di superficie si procede poi alla loro
ponderazione secondo coefficienti specifici di volta in valta indicati (variabili da 35%
por lerazze, a 5% per lastrici solar accessibili da parti comuni, a 80% per verande con
finiture abitative, 50% per il garage, 10% per I'area scoperta di perlinenza esclusiva,
ecc.),
A quesle superfici si applicherd il valore di stima ottenule (in via priortaria) con il
metodo estimative basato sul “confronto di mercato” o MCA - Markel Comparison
Approach [laddove siano disponibili prezzi di compravendite di beni simill delli
“comparabil']; solo nel caso in cui delto metoda, a giudizio dello scrivente e per
mancanza di comparabili idonel, non sio considerato attendibile, st passerd ol
melodo del “costo di costrusione/fristrutturazione vetuslalo” [con eventuale stimao
della percenluale di rstrutturazione svolla sino a quel momento).
| suddetti valori potranno essere oggetto di aggivslamenti che tengano conlo
dellfandamento di mercato (parlicolarmente depresso in queslo periodo vista anche
la notevale offerta), della comodita di accesso, della collocozione urbanislica, del
grado di vetustd, del livello delle finiture, dei costi di sanatoria e per opere, o di
cuanta risulla in fatto e dirfto.

- Metodo del Confronto di mercato (MCA)
NMon sono stale reperite fransazioni immaobilian utii per guesto lipoe di approccio
eslimativo e pertanto si passa ad utilizzare il metodo!

- Metodo del Costo - di cosfruzione vetustato
si oftiene con quesio metodo il volore di €/mg 32491 per la superlicie lorda
commerciale della costruzions residenziale e di €/mg 283,30 per la superficie lorda
commerciale dei magazini; 'area scoperta ed i terreni agricoll a seminativo sono
stimati €/mq 1,50, quello boscati £/mg 0,50. |l relative carattere di boscosild & desunto
dalle lolografie aeree riportale in premessa e verificate con Google Earth Pro sorvolo
del 30.03.2025: in prima approssimazions s ha che | mappali 3, 4, 11, 15, 24 & 29 sono
a seminativo menire | mappali 12, 13, 25 ¢ 31 sono boscati. Le relative superlici
assormmana rispettivamente a; seminativi Ha 3,5380 ¢ bosco Ha 0.6240 per totali Ho
41420 olire alle aree scoperte della corle,

stima: s rirnanda all' Allegato n. 12 per i dettagl della stima del bene staggito.
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8.3

8.4

8.5
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Fonti di informazione:

Operatori del setfore, indagini di mercato, Tabelles Q.M. tabelle ICKHIMU comunali,

valori  agricoli medi dello

“Commissione  provinciale Espropn”,

esperenza

professionale, costo di costruzione CRESME, utilizze di "comparabili” reperti con

varn applicafivi,
Valutazione corpi:

A. Unita abitativa con fabbricati rurali, area scoperta e terreno agricolo

Stima sintetica comparaliva parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Valore Unitario
Fquivalente (€} Valore Complessivo (€)
(ma)

Unita residenziale 129,76 32491 42.160,32
| Fabbricati rurali 54,79 283,30 15.522,01

Aroa scoperta | 339,61 2,00 679,22 |

Terreno agricolo: seminativo 35.380,00 1,50 53.070,00

Terreno agrir_nln_: hosco 6.240,00 0,50 3.120,00

Valore complessivo intero ] 114.551,55

Valore quota di 1/3 | 38.183,85
Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15% per assenza di garanzia por viz
come da disp. Del G.E. {min. 15%) €5.727,58
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota
dellimmaobile in vifd del falle che il valore della qguota non
coincide con g gquota del valore; - €0
Rimborso lorfettario di eventuall spese condorminiali insolute
nel bionnio anteriore alla vendita: €0 |
Spese di regelarizzazione urbanislica ofo catastale (con le
precisazioni del capilolo 7.1 cui siimanda per compleleszal: £ 4.048,00
Prezzro base d'asta del lotto:
Valore immobile/quota  immobilicre  al nelle delle € 28.408,27
decurlagdoni nello stato di fatto in cui s rova: Arrotondato a

€28.400,00

Allegaoto 1: Verbale di incarico

Allegato 2: Visure ipotecarie

Allegaoto 3: Visure catastal

Allegato 4: Bslrallo di mappo catastale

Allegalo 5 Planimetrie catastali degli immokili
Allegato & Certificato di Deslinazione Urbanistica
Allegato 7 Docurnentozione Fotografica
Allegato 8 Atto di provenienza

Allegato %, Richiesta di verifica urbanistica
Allegato 10: Copia Pratiche urbanistiche
Allegato 11! Altre istanze & comunicazdoni: indagine prasso Agenzia Endrate
Allegato 12 Dettaglio della stima
Allegato 13: Compact disk

Data generazione:
19 uglio 2025

Sebbene fascicolati separalamente integrano e fanno parte del presente Rapporto di
Stima, e ad essi siimanda per i necessar obbligator approfondimanti, | sequenli Allegati:

LU'Esperte alla stima
Doft. Agr, Gianluca Carraro
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