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PREMESSA

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

vengono individuati 3 lotti.
Di seguito, perimetrati in azzurro, si riporta la loro individuazione indicata da freccia rossa su foto

aerea a macro scala:
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1* corpo;

Via codure
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RIASSUNTO DEL RAPPORTO DI VALUTAZIONE

1. Dati Catastali
Bene: LOCALITA" FORNACE DI BANZOLA n. 3 - Salsomaggiore Terme - 43039
Lotto 3: LOCALITA’ FORNACE DI BANZOLA n. 3, quota di 1/1 di proprieta di unita
residenziale in fabbricato bifamiliare oltre alla quota di 1/2 di proprieta di garage e la
guota di 2/3 di proprieta di terrenl agricali a bosco,
Corpo: A {descrizione catastale ripresa dal DECRETO DI APERTURA DELLA PROCEDURA DI
LIQUIDAZIONE DEL PATRIMOMNIO e verificata con le risultanze catastali):
Dati Catastali:
Intestazione:
Proprieta 1/1 in regime di
- identificazione catastale:
Catasto Fabbricati, Comune di Salsomaggiore Terme (PR),
- Foglio 76, particella 168 sub, 2, categoria A/3, classe 2, consistenza 8,5 wani,
LOCALITA' BANZOLl n. 3, Piano T - 1, Rendita Catastale € 746,28, derivante da
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

-1

Proprieta 720/1440 in regime di

Propricti 720/1440;

- identificazione catastale:

Catasto Fabbricati, Comune di Salsomaggiore Terme (PR),

. Foglio 76, particella 168 sub. 4, categoria C/6, classe 2, consistenza 30 ma, LOCALITA'
FORMACE DI BANZOLA n. 3, Piano T, Rendita Catastale € 91,41, derivante da
VARIAZIONE del 08/07/2019 Pratice n. PROL74387 in atti dal 08/07/2019
DICHIARAZIOME ART.19 DL 78/10 (n.126599.1/2019);

- Foglio 76, particella 169, categoria C/6, classe 2, consistenza 26 mg, LOCALITA'
FORMACE DI BANZOLA n. 3A, Piano T, Rendita Catastale £ 79,22, derivante da
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

Intestazione:

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

identificazione catastale;

Catasto Terreni, Comune di Salsomaggiore Terme (PR),

- Foglio 76, particella 168, qualitd Ente Urbano, superficie 1775 mg, reddito dominicale
€ 0,00, reddito agrario € 0,00 derivante da Tipo Mappale del 24/06/2019 Pratica n.
PRO169384 in atti dal 24/06/2019 presentato il 24/06/2019 (n. 168384.1,/2019);

- Foglio 76, particella 169, qualita Ente Urbano, superficic 30 ma, reddito dominicale €
0,00, reddita agrario € 0,00 derivante da TIPO MAPPALE del 30/11/1987 in atti dal
23/01/1996 (n. 159.1/1987).

Intestazione:

-

Proprieta 2/3 in regime di

Proprieta 1/3;

- identificazione catastale:

Catasto Terreni, Comune di Salsomaggiore Terme (PR},

- Foglio 76, particella 159, qualitd Incolt Prod, classe 2, superficie 1640 maq, reddito
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daminicale € 0,34, reddito agrario £ 0,08 derivante da DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER
CAUSA DI MORTE) del 10/08/1979 in atti dal 11/06/1986 (n. 39382);

- Foglio 76, particella 160, qualitad Incolt Ster, classe -, superficie 3330 mq, reddito
dominicale € 0,00, reddito agrario € 0,00 derivante da DENUNZIA (NEI PASSAGG] PER
CAUSA DI MORTE] del 10,/08/1979 in atti dal 11/06/1986 {n. 393582);

- Foglio 76, particella 161, gualita Seminativo, classe 5, superficic 4500 mag, reddito
dominicale € 6,97, reddito agrario £ 17,43 derivante da DENUNZIA (NE] PASSAGGI PER
CAUSA DI MORTE) del 10/08/1979 in atti dal 11/06/1986 (n. 39382);

- Foglio 76, particella 162, qualitd Incolt Prod, classe 2, superficie 2880 mqg, reddito
dominicale € 0,59, reddito agrario € 0,15 derivante da DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER
CAUSA DI MORTE) del 10/08/1979 in atti dal 11/06/1986 (n. 39382);

- Foglio 76, particella 163, qualita Incolt Prod, classe 2, superficie 1480 maq, reddito
dominicale € 0,31, reddito agrario € 0,08 derivante da DENUMNZIA (NEI PASSAGG] PER
CAUSA DI MORTE) del 10/08/1979 in atti dal 11/06/1986 (n. 39382);

- Foglio 76, particella 167, qualiti Scminativa, classe 5, superficie 6585 ma, reddito
dominicale € 10,20, reddito agrario € 25,51 derivante da Tipo Mappale del 30/11/15987
in atti dal 23/01/1996 {n. 159.1/1987);

- Foglio 76, particella 203, qualita Bosco Ceduo, classe 3, superficie 550 ma, reddito
dominicale € 0,43, reddito agrario € 0,03 derivante da DEMUMNZIA (NE] PASSAGG] PER
CAUSA DI MORTE) del 10/08/1979 in atti dal 11/06/1986 (n. 39382);

- Foglio 76, particella 204, qualita Incolt Prod, classe 1, superficie 660 maq, reddito
dominicale € 0,20, reddito agrario € 0,07 derivante da DENUNZIA {NEI PASSAGGI PER
CAUSA DI MORTE) del 10/08/1979 in atti dal 11/06/1986 (n. 39382);

Catasto Terreni, Comune di Medesana (PR),

- Foglio 14, particella 89, qualitd Seminativo, classe 5, superficie 5790 maq, reddito
dominicale € 10,47, reddito agrario € 23,92 derivante da Impianto meccanagrafico del
02/01/1976.

Stato di possesso
Bene: LOCALITA" FORNACE DI BANZOLA n. 3 - Salsomaggiore Terme - 43039
Lotto: 3
Corpo: A
Possesso: gli immobili al momento del sopralluogo risultavano occupati da uno dei
comproprietari ad eccezione dell’unita abitativa che risultava libera,

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: LOCALITA' FORNACE DI BANZOLA n. 3 - Salsomaggiore Terme - 13039
Lotto: 3
Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: si, limitatamente al piano
Lerrenn,

Creditori |scritti

Bene: LOCALITA" FORNACE DI BANZOLA n. 3 - Salsomaggiore Terme - 43039
Lotto: 3
Corpo: A
Creditori Iscrittiz 1) b

Comproprietari
Bene: LOCALITA" FORMNACE DI BANZOLA n. 3 - Salsomaggiore Terme - 43039

Lotto: 3

Corpo: A
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Comproprietari:
= , Proprieta ¥
dei garage e di 1/3 dei terreni.

6. Continuita delle trascrizioni
Bene: LOCALITA' FORNACE DI BANZOLA n. 3 - Salsomaggiore Terme - 43035
Lotto: 3
Carpo: A
Continuita delle trascrizioni: 51.

7. Prezzo
Bene: LOCALITA" FORNACE DI BANZOLA n. 3 - Salsomaggiore Terme - 43039
Lotto: 3;
PREZZO: € 86.900,00

VERBALE DI GIURAMENTO DELL'ESPERTO

Il giudice dispone che 'esperta, prima di ogni attivitd controlli Iz completezza della documentazione ex art, 567 CP.C
segnalando immediatamente zl giudice | document] mancant] o inidonel. Successivamente: acceda fisicamente al
hene, verilicandone la consistenza esterna ed interna e la conformitd al pignoramento, Durante Paccasso, da
eseguirsi unitamente al custode nominate ed al teenico fornito da Ediservice Sl (socictd che cura la pubblicazione
della perizia sul silo Internat come da legge), quest'ultimo dovra eseguire riprese e video filmati degli interni evitando
di riprendere persone o opggetti personale, A tale scopo il perito efo il custode giudiziario contatteranno l'incaricato
della Ediservice S.rl. (Rovigo via Mazzini, n. 1 tel. e fax 0425/460355) almeno 10 gierni prima dells data lissala per
I'accessa. Qualora non sia possibile individuare una data per 'accesso ai beni staggiti che rispetti le esigenze degli
incaricati di Ediservice 5.r 1., del Custode Giudiziario e dell'Esperto, quest'ultimo potrd assumersl onere di effettuare
le riprese e videa filmati in formato “avi®, da pubblicarsi sul sito internet in uno con il rapparto di valutazione, e
l'accessa al beni pignorati potrd essere effettuato dall'esperto e dal custode giudiziario.

1. PROVVEDA I'esperto, esaminati gli attl del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenutz necessaria,
previa comunicazione alle parti a mezzo postz, e-mail o fax, allinizio dell'vperazionl peritall. Alla esatla
individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazions, ove opportuno, di uno o pil lotti per la
vandita, identificanda i nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del piudice, alla redazione del
frazionamento, allegando alla relazions eslimativa i tipi debitamente approvati dall'&genzia delle Entrate Territorio -
Servid Catastali. Alla verifica della regolaritd dei beni sotto il profilo edilizdo ed urbanistico e della lore agihilith; in
caso di esistenza di opers abusive, allindicazione dell'cventuale sanahilith e dei relativi costi, assumendo |2
opportune Informazioni presso gli uffici comunali competenti; inoltre alla acquisiziene del certificato di destinaziona
urbanistica. All'identificazione catastale dell'immaobile, provio accertamento dell'esatta rispondenza dei dati
specificall nell'atta di pignoramento con le risultanze catastali, indicando altresi gli ulterior] element] nacessari per
"eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le wvariazioni che fossero necessarie per
I'spgiornamento del Catasto Terreni e Catasto Fabbricati, ivi compresi la denunciz al Calasto Fabbricati in relazione
alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisive la relativa scheda ovvere predisponendala ove mancants; provveda, in caso
di difformild o mancanza di idonea planimetria del hene, a redigere gli elaborati di apgiornameanto; laddove si randa
necessario proceders all'integrale censimento degli edifici, o qualora anche la gia prevista attivita di aggiornameanto
di situasioni esistenti si ravvisi consistente e/o complessa, proveeda 3 comunicare i costi necassari per detfe attivita
al creditore procedente &, quindi, una volta ottenuta il parere, ad informare della circestanza il Giudics,

2. KEDIGA quindi, in fascicoletti separati, e limitatamente 2i soll beni oggelto del pignoramento, tante relaziont di
stima quanto sono i lott individuatl, Indicanda, in ciascuna di tali relazioni: 'esatta elencazione ed individuazione dei
beni companenti il latto, mediante indicazione della tipologla di ciascun immaohile, della sua ubicazione [citta, via,
numero civico, piane, eventuale numero interno), degli accessi, dei confini e dei dati catastali, delle eventuali
pertinenze @ accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni; cizscun Immuobile sara identificato, in questa parte
della relazione, da una lallera dell'alfabeto e gli accessori dalla medezima lettera con un numero propressivio; Una
hreve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella quale saranno indicati tra 'altro anche il contesto in cui essi
si trovano {es. se facentl parle di un condominio o di altro complesso immobiliare con parti comuni ecc), le
caratteristiche e la destinazione della rona e dei servizl da assa offerti, le caratteristiche delle zone confinanti; lo
stato di possesso degl immohili, precisandeo se occupati da terzi ed a che titolo, ovvero dal debitore, In caso di afllitlo
o locazione in corse, sulla scorta della documentazione reperita a cura del perite, indichi la data di registrazione del
contratto, la scadenza dello stesso, il canone pattuito, la data di scadenss &fo rinnove, le eventuall particolard
pattuizioni previsto dal contratlo; | vincali ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguenda e indicando in sezioni
separate quelll che resteranno a carico dell'acguirents e quelli che saranno invece cancellati o regolarizzatl dalla
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procedura, indicanda, per guestl ullimi, | costi @ cid necessari; il perito dowrd in particolare ed in opni caso
pronunciarsi esplicitamente, in senso affermative o negativo, sulla esistenza dei seguenti aneri e vinceli: per i vincoli
che resteranna a carico dell'acquirente;

-Domande giudiziali {precisando se |z causa sia ancora in carso ed in che stalo) ed altre trascrizioni;

-Atti di asservimento urbanisticl e cessioni di cubalurs;

-Convenzioni matrimoniali e prowwedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

-Altri pesi o limitazioni d'uso (25, onerl reall, obbligszioni propter rem, servitly, usa, abitazione, ecc.).

Per i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizeatl al momento della vendita a cura spese della
procedura;

- Iscrizioni;

- Plgnoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;

- Difformita urbanistico edilizie:

- Diffarmitd Catastali;

- Altre informazioni per 'acquirente, concernenti;

- Llrmporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie);

- Eventuali spese straordinarie gia delibarate ma non ancorz scadute;

- Eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due annl anteriori alla data della perizia;

- Eventuali Cause in corso:

- La individuazione dei precedenti proprictari nel ventennio e alla elencazione di ciascun atto di acguista,
coh indicaziona del suai estremi (datz, notaio, data e numero di registrazione e trascriziong), e ¢t anche sulla scorta
della eventuzle relazione notarile;

La elencazione delle pratiche edilizie svolte relative all'immaobile, la regolarity dello stesso solto il profilo
urbanistico e, in caso di csistenza di opere abusive, all'indicazione dell'eventuzle sanabilith ai sensi delle leggi n.
47/85, n. 724/94, n. 326/03 e successive Inlegrazioni e modificazioni e dei relativi costi, assumendo le opportune
informazioni presso gli uffici comunali competenti;

- La descrizione analitica di clascuno dei beni compresi nel lotto {un paragrafo per cascun Immaobile,
ciascuno di essi intitolato DESCRIZIONE ANALITICA DEL {appartamento, capannone, ecc) ¢ la lettera che
contraddistingue 'immaobile nel paragrafe “ldentificazione dei beni oggetto della stima®), indicando | tipologia del
bene, 'altezza interna utile, la composizione interna; ed indicando paol in Tormato tabellare, il coefficiente utilizzato ai
fini della determinazione della superficie commerciale, la superficic commerciale meadesima, 'esposizione, le
condizioni di manutenzisne; nei madesimi paragrafi il perito indicherd altresi, ove possibile e qualora visibili senza
asecuzione di scavi e saggi, le caratteristiche strutturali del bene (tipo di fondazioni, str. verticall, solsl, copertura,
manto di copertura, scale, parcti esterne dell'edificio; nonché le caratteristiche interne di ciascun immaehbile (infiss]
asterni, Infissl Interni, tramezzature interne, pavimentazione, plafoni, porta d'ingresso, scale interne, impianto
elettrico, impianto idrico, impianto termica), precisandao per clascun elemento 'attuale stato di manutenzione e per
gli impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessarl al loro adeguamento;
inoltre, sia data notizia in merito alla documentazione relativa alle vigenti normative riguardanti il risparmio
cnergetico negli edifici, ovwero venga precisato che 'edificio non & prowisto della attestadone/certificazione. 1l
perito indichera altresi le eventuali dotazioni condaminiall {es. posti auto comuni, giardino ecc), la valutazione
complessiva dei beni, secondo le prescrizioni dell'art. 568 cop.c. come novellato dal DL 83/2015, indicando
distintamente o in separati paragrafi i criteri di stima ulllizzati, le fonti delle informazioni utilizzate per la stima,
esponendo pol in forma tabellare il calcolo delle superfici per ciascun immaobile, con indicazione dell'immobile, della
superficie commerciale, del valere al mg., del valore totale; esponendo altresi analiticamente gli adeguamenti e
correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di
possesso, i vincali @ oncri giuridicd non eliminabill dalla procedura, I'abbattimento forfettario ¢ la assenza di garanzia
par wizl occull nonché per eventuali spese condominiali inselute {15% del valore), La necessitd di bonifica di
eventuali rifiuti anche, tossici o nocivi; altk onerl o pesi; || valore finale del bene, al netto di tali decurtazion e
correzioni e prefigurande le tre diverse ipotesi in cui eventuali oneri di regolarizrazione urbanistica o catastale o per
la bonifica di eventuali rifiuti siana assunti dalla procedura ovuero siano assunti dalla procedura limitatamente agli
onerl di regolarizzazione urbanistico- catastale, owvero siano lasciati interamente a carico dell'acquirente. In casao di
opere abusive, il contrallo della possibilithy di sanatoria ai sensi dell'art. 36 del DPR del & giugne 2001, n. 380 & gli
evenluali costi della stessa; altrimenti la verifica su eventuale presentazione di istanee di condono, indicando il
soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale Fistansa sia slala presentata, lo stato del procedimente, T costi par
il conseguimento deal Ulalo in sanatoris e gl eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in opni altro case,
la verifica, ai fini della istanza di condona che PAggiudicatarlo possa eventualmente presentare, che gli immahili
plgnoratl sl troving nelle condizioni previste dall’art. 40, comma VI°, della L 28 febbraio 1985 n. 4/ owero dell’art, 46
comma V del DPR del 6 giugno 2001 n. 380, specificando 1| costo per 1| consepuimento del titelo in sanataria; la
verilica che | benl pighorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata allrancazione da tali pesi,
owvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovwero derivante da alcuno dei suddetti titali;
l'infarmazione sull'impaorto annuo delle spese fisse e di gestione o di manutenzione, su eventuzli spese stracrdinarie
gia deliberate anche sc il relative debito non sia ancora scadulo, su eventuali spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anterior alls data della periziz, sul corso di eventuali procedimenti giudiziar relativi al bene
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plgnorato; nel caso si tratti di guota indivisa, forniscs altresi [a valutazione della sola quota; precisi infine se il bene
risulti comodamente divisibile, identificandn, in caso affermativa, gli enti che potrebbero essere separati in favore
della procedura.

3. ALLEGHI il perito, per clascuna relazione di stima, almeno due fotografie esterne del bane e almena due interne,
nonché la planimetria del bene, visura catastale altuale, copia della concessione o licenza edilizia o atti di sanatoria e
la restante documentazione necessaria, integrando, se del caso, quella ipo-catastale predisposta dal creditore
procedente; depositi in particalare, ove non in alti, copia dell'atto di provenienza del bene e copia dell'eventuale
contratto di locazione efo verbale delle dichiarazioni del terzo occupants;

4, DEPOSITI Ia perizia in originale presso la Cancelleriz Esecuzioni Immobilizr completa dei relativi allegati e produca
alla Ediservice 5.r.l, in formato infarmatico 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, guesti ultimi, qualora abbia
assunto 'onere di effettuarli.

5, INVII altrast copia cartacea dell'elaborato peritale, corredato di copla di copia informatica al nominato custode
giudiziario.

G, INVI, contestualmente al deposito della perizia In czneelleria, e comungue almeno trenta giorni prima
dell'udienza, copia della perizla al debitore, ai creditori procedente ed intervenuti, 8 mezzo fax, posta o e-mail;
comunichi alla Cancelloria ed al custode giudiziario 'avvenuto ademplimento.

7. ACQUISISCA direttaments presso 1 rispettivi uffici, 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'atta di provenienza e con unica esclusions della relazione notarile;

B. RIFERISCA immediatamente al giudice di opni richiesta di sospensione del corso delle operazioni peritali,
infarmando contestualmente la parte che esecuzione petrd essere sospesa solo con provwedimento del giudice su
ricorso della medeasima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori,

9. FORMULl tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di impaossibilitd di osservanza del temine di deposito,
provvedendo altras) alla notitica alle parti.

10. Il Giudice dell'esecuzions conceds termine sino a 30 giorni prima della prossima udlenza per il deposito della
relazione e per I'invio delle copie alle parti. || Giudice concede al perito fondo spese nella misura di euro 750,00, oltre
ad ancri previdenziali e fiscali nella misura di legge, ponendolo provvisoriamente a carico del creditore procedante,
Ove il debitore o l'occupante non callabori ovvero limmobile sia disabitato, autorizza il custode giudiziario e |'esperto
ad avvalersi della Forza Pubblica territorialmente competente nonché di chiedera ['ausilio di un fabbro, mediantea
esihizione del prasenle prowwedimento. L'esperto, autorizzzto dal giudice, pud avere accesso al sito di EfySistem
Piattaforma Informatica Procedure Fsecutive, per la fruizione del software utile alla redarione del rapporto di
valutazione e dalla quale prelevare la documentazione necessarla all'espletamento dell'incarico affidatogli.
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Beni in Salsomaggiore Terme (PR)
LOCALITA' FORNACE Dl BANZOLA N. 3
Lotto: 3

La documentadione ex art. 567 c.p.c.rsulfa completa? S
Lo trascrizione dei fitall i acquisto nel ventennio anteriore al decreto LG, risulla complatas S

1. IDENTIFICAZIOME DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A, Immobili In Comune di: Salsomaggiore Terme (PR), LOCALITA' FORNACE DI BANZOLA
n. 3, quota di 1/1 di proprieta di unita residenziale in fabbricato bifamiliare oltre alla
quota di 1/2 di proprietd di garage e la quota di 2/3 di proprietda di terrenl agricoli a
bosco.

Quota e tipologia del dirite [descrizione catastale ripresa dol DECRETO D) APERTUR A
DELLA PROCEDURA DI LIGQUIDAZIONE DEL PATRIMONIO & verficata con le risullanzo
cataslali)
Picna proprietd per la quata di 1/1 dei seguanli beni:
Infestazione:
Propriefa 1/1 in regime di separazdone dei beni;
identificozione catastale:
Catfasto Fabbrcati, Comune di Salsornaggiore Terme (PR},

Foglio 74, particella 148 sub. 2, cafegoria A/3, classe 2, consistonza 8.5 vani,
LOCALITA" BANZOL n. 3, Fiano T - 1, Rendila Catastale € 744,28, dervante dao
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di supericie:

Piena proprietd per la quota di 1/2 dei seguenti beni:
Intestazione:

Proprietd 720/1440 in regime di separazione dei beni;

Proprietd 720/1440;

- identilicadone catastale:

Catosto Fabbricati, Comune di Salsormaggiore Terme [PR).

- Foglio 76, particella 168 sub. 4, categoria C/4, classe 2, consistenza 30 maq,
LOCALITA' FORNACE DI BANZOLA n. 3, Piano T, Rendita Catastale € 91,41, derivante
dao VARIAZIONE del O8/07/2019 Pratica n. FROI74387 in aftfi dal 080772019
DICHIARAZIONE ART.1S DL 78/10 (12465991 /2019);

- Foglio 74, particella 149, categoria C/é, classe 2, consistenza 24 ma, LOCALITA'
FORNACE DI BANZIOLA n. 3A, Piano 1, Kendita Catastale € 79,22, dervante da
Variazione del 0971172015 - Inserimenta in visura dei dali di superficic;

Intestazione,

- Area di Enti Urbani e Promiscui (per guota parfe);

identificazione calastale:

Catasto Terreni, Comune di Salsomaggiore Terme (PR,

- Foglio 74, particella 148, qualitd Ente Urbano, superficie 1775 ma, reddito dominicale
€ 0,00, reddilo agrario € 0,00 dervante da Tipo Mappale del 24/046/2019 Pratica n.
FRO1&62384 in atti dal 24/06/2019 presentato il 24/04/2019 (n. 149384.1 /2019);

- Fogllo 76, particella 1469, qualitd Enle Urbano, superficia 30 ma, reddito dominicals €
300, reddito agrario € 0,00 derivante da TIPO MAPPALE del 30/11/1987 in atti dal
2370171996 [n. 159.1/1987).

Fiena proprictd per la guota di 2/3 dei seguenti beni:
Intestazicne:

Proprietd 2/3 in regime di separarions dei beni;

pag. ?
Var, 3.0
Edicom MNncance s



Rapports di valutozione - LS. n. 292024 - LOTTO 3

Propriefd 1/3;

- identificozione caltastals:

Cotasto Tereni, Comune di Salsomaggiors Terme (PR),

- Foglio 76, particella 159, qualitd Incolt Prod, classe 2, superficie 1440 ma, reddito
dominicale € 0,34, reddito agrario € 0,08 derivante da DENUNZIA [MEI PASSAGGI PER
CAUSA DI MORTE) del 10/08/1979 in athi dal 11/06/1%84 {n. 39382];

- Foglio 74, parlicella 140, qualitd Incolt Ster, classe -, superlicie 3330 ma, reddito
dominicale € 0,00, reddilo agrario € 0,00 dervante do DEMUNZLA [MEI PASSAGG PER
CAUSA DI MORTE) del 10/08/1979 in atti dal 1170471984 [n. 39382);

- Foglio 74, particella 181, qualitd Seminativa, classe 5, superficic 4500 ma, reddilo
dominicale € 497, reddito agrario € 17,43 derivante da DENUNZIA (NCI PASSAGS! PER
CAUSA DI MORTE] del 10/08/1%79 in atti dal 11/046/1984 (n. 39382);

Foglio 74, particella 142, qualilda Incaolt Prod, classe 2, superficie 2880 maq, reddito
dominicale € 0,59, reddito agraric € 0,15 derivante da DENUNZIA [NEl PASSAGG] PER
CAUSA DI MORTE] del 10/08/1%79 in atti dal | 1/04/1984 (n. 39382),

- Foglio 74, particella 143, qualild Incoll Prod, classe 2, superficie 1480 maq, reddilo
daminicale € 0,31, reddito agrario € 0,08 derivanie da DENUNZIA (NEl PASSAGG] PER
CALUSA DI MORTE) del 10/08/1979 in atti dal 110471984 [n. 39382]:

- Foglic 74, particella 147, qualita Seminativo, classe 5, superficie 6585 ma. reddito
dominicale € 10,20, reddito agrario € 25,51 derivante da Tipo Maoppale del 30/11/1%87
in affi dal 23/01/1996 [n. 159.1/1987],

- Foglio 74, particella 203, qualitd Bosco Ceduo, classe 3, superlicie 550 ma, reddito
dominicale € 0,43, reddilo agrario € 0,03 derivante da DENUMZLA [MEl PASSAGG] PER
CAUSA DI MORTE) del 10/08/1979 in alli dal 1170471984 [n. 39382);

- Foglio 74, parficella 204, qualit® Incolt Prod, classe 1, superficie 4460 mad, reddito
dominicale € 0,20, reddito agrario € 0,07 derivante da DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER
CAUSA DI MORTE] del 10/08/1979 in atti dal 11/048/1984 (n. 39382);

Calasto Terreni, Comune di Medesano (PR),

- Foglio 14, parlicella 89, qualitd Seminativo, classe 5, supcrficie 5790 ma, reddito
dominicale € 10,47, reddito agrario € 23,92 derivante da Impiante meccanografico
del 02/01/1974.

Coerenre: di seguito s indicano le coerenre delle particelle sulle guali risultano
edificali i fabbricati, secondo la mappa del Calaslo Terreni [indicando | mappali
confinanti partendao da nord e procedendo in senso arario):

- lImappale 148 con le particelle 147, 172 e strada pubblica.

- lImappale 14% con la parficella 148
Dal confronto delle stato dei luoghi con la mappa cotastale non s rdsconfrano
dlifforrmita.
Dal confronto con le planimetrie catastali si iscontrano le seguenti difformila:

1] Modeste differenze nell'indicazione delle altezze interme nel garage sub. 4.
Per la difformild indicala non s & provveduto alllaggiomamenlo della planimetria in
quanto le vadazioni non comporlana la maodifica del classamento o della consistenza
delirmmobile cosi come indicato nelle Circolan Agenzia Enfrafe Tenitorio n, 2 & 3 del
2010,
Con le precisazioni di cui sopra, si dichiard la cenformitd catastale,

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
Il lotto in vendita & composlo dalla queta di 1/1 di proprieta di unita residenziale in
fabbricato bifamiliare oltre alla quota di 1/2 di proprieta di garage e la quota di 2/3 di
proprieta di terreni agriceli a bosco,
Caratteristiche zona: periferica di Salsornaggiors Terme (PR].
Arca wbanistica; a traffico locale.
Caratrerstiche zone limilrofe: agricole,
Importanti centi limitrofiz il cenlro di Salsomaggiors Terme dista circa & km {in linca

d'aria).

Attrazioni poesaggistiche: Salsomaggiors Terme & una rinomata localita termale,
pag. 10
Wer. 3.0

Eddicomm Fincnee s



Rapporto di valutazions - LS. n. 2972024 - LOTTO 3

fomasa per le sue acque salsobromoiodiche, gia conosciute dai Romani & dai Celli per
lestradone del sale, ma scoperte per le proprietd curalive solo nel 183%. La storia della
citta & streftamente legata allo sviluppo del termalismao, iniziato con i primi esperimenli
terapeutici del medico e culminato con la cosfruzione del maostoso
Palaero Berzier, esempio di stile Liberty-Decao,

Aftrazioni storiche: ampia presenza di borghi e di costell, che caratterirzano le colline
nel dinforni di Salsomaggiore Terme. Tra i castelli vicini pid beli o sono il castello di
Scipione, il castello di Tabiano, il castello di Contignaco, il castello di Bargone ed |l
castello della Gallinella; quest cinque castelli sono detti i castell del sale" perché nel
medioevo erana posti a protezione delle saline di Salsomaggiore che rapprasentavano
un tesoro preziosissimao,

Principall collegamenti pubblici: Salkomaggiore Terme & servito dal servizio di autobus
sic urbano che extraurbana,

sarvid olfetli; nel centro del comune sono presenti negos al dettaglio, scuale, ufficio
postale, luoghi di aggregazione e di culto,

. STATO DI POSSESSO:

In merito all’esistenza di controtti di locozione efo comodall reqgistrall eventualmente
sottoscritti dal Promatare quale “dante cousa”, in data 30 gennaio 2025 lo sarivente
inoitrava idonea richiesta all’ Agenzia delle Entrate di Parma (prot. n. 9309 del 3070172025
fiporlala in Allegote n. 11), che con rsposte prof, n. 15574 o 15574 del 14/02/2025,
comunicava la presenza della scriltura privata registrata in data 14/01/2019 al n. 105
serie 3T, con la quale venivano affittati | tereni agricoli ed il fabbricato rurale censiti al
foglio 52 non afferenti al presente lofto, Alla dala del sopralluogeo (14/05/2025) 'unité
abitativa rdsultava libera menlre 1 garage erano utilizzoth dal comproprietario. Si precisa
che non & stato possibile visionare la porione intema della residenza al piano tera in
quanto, al moementa del sopralluoga, la porta di accesso rsultava forzata & non apribile.
I Proponente dichiora che vi @ perfetta conispondenya fra quanlo evidenzioto in
planimetria catastale ed intemao della suddella porzione di fobbrica,

. VINCOLI ED OMNERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranne a carlco dell'acquirente:
Domande givdizioli o altre froscrizioni pregiudizievoli:

non ne rsultano nel ventennio esaminato. Con verilica di aggiomamento del
19007,/2025 (Alegato n. 02), limitala allo Conservatoria di Parma, non rsultano
domande giudizdali frascritte né altre trascrizioni pregiudizievoli olire a quelle citate
nei paragrafi successivi.

Convenzioni matimoniall o provvedimenti d'assegnozione casa coniugale:

non ne rsultano dalla documenlagdone in att; nel'atte di provenienza il
dichicorava di essere coniugato in regime di

Att ol assendmento urbanistico:
Collotto di provenienzo rsulfa il seguente vincelo: non ne rsultfanc  dollo
documeanidazions in alli

Altre imitazioni d'uso;
Man ne risultang dall'esame della docemontazione in otti,

4.2 \Vincoli ed onerl glurldici che saranno cancellati a cura e spese della procedura;
dscrizioni:
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1 - Ipoteca volontaria a [avore di ' T confro
derivante da concessione a garanzid di mutuo, con dffo Rep,
n. 24464/5574 della Dottssa Laurg Riboni in data 15/05/2007, iscritta a Parma in
data 13/046/2007 ai nn. R.G. 15430, R.P. 3894,
Ipoteca: € 340.000,00; Capitale: € 240.000,00.
l'ipoteca colpisce tra le alfre o quata di 1/1 di proprieta degli immaobili posii in
Comune di Salomaggiore Terme distindi al Calaslo Fabbricati, foglio 74, particella
148 sub. 2, la quola di % di proprietd degl immobill posli in Comune di
Salbomaggiors Terme distintl ol Cataslo Fabbricati, foglio 74, particella 1469 e la
quota di 2/3 di proprietd degli immobili pesti in Comune di Salsomaggiore Terme
distinti al Catasto Terreni, foglio 74, particelle 204, 203, 147, 143, 162, 141, 1480, 159 &
del terreno posto in comune di Medesano, Toglio 14 parficella 89,

2 - Ipoteca legale a favore di canfra

, derivaante da ipoteca legale ai sensi arl, 77 DPR 402/73 Modificato dal
D.Lgs. 44/99 e 193/01, con afte Rep. n. 104878/78 di Equitalic Emilia Mord S.p.a. in
cdata 27/11,/2009, iscritta a Parma in data 14/12/200% i nn. R.G. 27504, R.P. 5524,
lpoteca: € 50.084,08; Capitale: € 25.043,04,
Lipoteca colpisce tra le alre la quola di 1/1 di proprietd degll immaobill pasti in
Comunea di Salsomaggiore Terme distinti al Catasto Fabbricali, foglio 74, particela
168 sub. 2, lo guota di % di proprietd degli immobili posti in Comune  di
Salsormagaiore Terme distintl ol Cotasto Fabbricali, Toglio 74, padicela 149 e la
quota di 2/3 di propriefd degll immaobili posti in Comune di Salsomaggiors Terme
distinti al Catasto Terreni, loglio 78, particelle 204, 203, 147, 163, 162, 141, 180, 159 ¢
del tereno posto in comune di Medesane, foglio 14 parlicella 89,

Fignoramenti:
nessuno.

Altre trascrizioni:

1 — Afto giudizicrio o favore di Massa Creditori Liguidazione Confrollata del
patrimonio  di olelalite’ derivante da
Decrelo di apertura della procedura di liguidazions del patimaonio per atto del
Tribunale di Rovigo, Rep. n. 74/2024 in data 27/11/2024, froscritto a Parma in dala
271 2/2024 ainn, R.G. 27219, R.P. 2067 6.

L'atta colpisce Ira gl alti la quota di 1/2 di propriela degli immobili posti in
Comune di Salsomaggiore Terme distinti ol Cataste Fabbricati, foglio 74, parlicella
149 & 148 sub. 4 & degli immohbili distinti al Catasto Terreni, foglio 74, particelle 149 &
148, la quota di 1/1 di proprigtd degli immokili posti in Comune di Salsomaggiors
Terme distinti al Cotasto Fabbricaotl, foglio 746, parficella 148 sub. 2 e la quofa di 2/3
di propricta degl immobili distinti al Caotasto Terreni, comune di Salsomaggiors
Terme, foglio 74, parlicelle 159, 180, 1481, 162, 143, 14/, 203, 204 ¢ ncl comune di
Medasano, foglio 14 particella 89.

Altre imifozioni d'uso:

non ne nsullano trascritte presso la Conservatoric di Parmd nel ventennio
esaminato.

Aggiormamonlo della documentazione ipo-catastale in afli;

In data 19/07/2025 presso la Conservatoria di Parma s & proceduto alla ispezions
lpotecario: a carico del Proponente non sono emerse nuove formalitd olfre a
quelle citate (=i veda I"Allegato n. 02],

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
spese di geslione condaminicla: | dato non conosciulo
Spese  ordinarie  annue  di gestione | dato non conosciuto
dell'immabile:
Spese straordinarie di gestione immokile, | dato non conasciuto
lgits deliberale ma non ancora scadute
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al momento della pcnzu::
Bpese condominiali scmdu’re edinsalute: | dato non conosciuto i |
Millesimi di propricta: nan perfinenle

Accessibiita dellimmokile i soggett] silimitalamente al pfunc ferra.
diversamente akili;

Farficalar vincal /o dolazioni date non conosciuta

condorminiali - |

Attestazione Prestazione bEnergetica: dalo non disponibile.

Indice di prestazione energetica: dalto non disponibile.

Vincoli di prelazione dello Stato ex Digs| NO

42/2004: = . |
Maote sulle servill: Sull'area scoperta insislono allacciamenti ai |

servizi manfenoli distinti g cosfifuire
reciproche  servitd  che  |'Aggiudicatario
| davrd cyestire d'accordo con il
compropriefario. I
Mote sulla consistenza del lota; i ocvidenzio che non sono stali elfelluali
rilievi sui conlini & sullo reale consisterza di
superficic del lotto [dell'area scoperial in
quanto non richiesti dal quesilo. Eventuali
dillerenze fra superficie catastale e reale
_ sono e restano a carico dell’ Aggivdicatario.
Ayvertenze ulterion: Mell'atto di provenienza & specificato che
| 'area corliliva del mappale 148 & comune
| all'unita immaobiliare censita con il sub. 1.

I bene in vendita fa parle di un pid ampio
labbricato; sono e saranno parfi comuni
dellintera  edificic fulto quanto  previsto
dall'art. 1117 e seqguenti del C.C., tra cui in
particolare | mur perimetrali ed il tetto,

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare /Proprietario:

BEMI M SALSOMAGGIORE TERME

Con alto a rogilo Nelaio Pictro Sozz in data 8 maggio 1979 Rep, N, 2880/1244, registrato
a Parmao il 28 maggio 1979 al n. 4088 vaol, 581 ad i lIrascritio in data 6 giugno 1979 al n.
a002 req. part., T e

vendevanao ai _ . .
(PR) il 21 gennaio 1939 che acquistavano in regime di ¢ del beni, 1o
guota di 4/25 [guattro venticinguesimi] sugl immokili Iﬁ oagetta; in data
decedeva in
al guale succedevano per Iegge I conuge !
. ¢ lo figlia
. I parti LJC_1LJC1I| Irc1 Iurc:- il compendio ereditario comprendeva la quaota di
A1/180 [quarantuno centoottantesimi] sugli immaobill in eggello (denuncia di successions
registrata a Fidenza il 22 givgno 1981 al n. 12 vol. 344 e troscritta o Pamma in data 12
agosto 1981 al n, 7904 req. parl.): con atto a rogito Notaio Pietro 5oz in dala 28 aprile
1984 Rep. M. A272/3545, reqgistrato o Fidenza il 15 maggio 1984 al n. 1400 vel. 184
frascrifto @ Parma in data 23 maggio 1984 al n. 5129 reg. part, la @
vendeva Al

& . che gcquislavano in regime di - el

beni, la guota di MD,-’] 440 {cenloquoranta milleguattrocentoquarantesimi) sugli immokbili
Py, 13
War, 3.0

Lediczom Finarece sl



Rapporta di valutazions - LS. n. 29/2024 - LOTTO 3

in oggetto; in data 22 maggio 1993 decadava | . alla
guale succedeyva per legge la figlia. ; il compendio eredilario
comprandeva lo quola di 417340 (quarantuno trecentosessantesimi) sugli immobili in
oggetto [denuncia di successione registrala a Fdenza i1 12 novembre 1993 al n, 506 val,
500 e trascrilia o Parma in data 12 gennaio 2002 al n. 524 reg. part.); in data 25 febbraio
2001 decedeva il ' al quale succedevano per legge la coniuge
. e il figlio in parti uguali fra loro: il
compendio  eredilario comprendeva o quota  di 128/1440  [centoventolio
rrillequeatrocentoquarantesimi] sugli immobill di cui al Catasto Fabbricati & la quota di
2/25 [due venlicinguesimi} sugli immohbill di cul ol Cotosto Tereni [denuncia di
successions registrota a Fidenza il 23 agosto 2001 al n, 541 vaol, 508 e trascritta a Parma in
dala 30 aprile 2005 al n. 7878 reg. part.); con sentenza di usucapions del Tribunale di
Parma in data 5 givgno 2003 Rep, N, 1129, frascritta presso la Conservatoria dei Registr
immaobilian di Parmma in data 17 dicembre 2003 al n. 19427 req. part., veniva accertata la
propricid della della guota di 21/25  [venluno
venticinguesimi) sugli immokill di cui ol Cotasto Tereni & dello quota di 780/1440
[settecento milequattrocentogquarantesimi) sugl immobill di cui al Catasto Fabbricati;

Titolare /Proprietario:

BEMIIN MEDESAMO
ner la quota di 1/2 [un mezeo) in Torza dellg successione legittima alle madre
sopra fiportata; con senfenza di vsucapione del Tribunale di Parma in data
5 giugno 2003 Rep. N. 1129, sopra citata, veniva accertata la proprietd della .
della restante quota o 1/2 del beni in parola,

Quanto al mapp. 148 sub. 2

Titolare/Proprietaria;

- . proprieta per 1/1;

dal 15/05/2007 ad OGGl in forza di atlo di compravendila o rogifo del Dott. Laura Riboni,
Motaio in Busseto, Rep. n. 24863 del 15/05/2007, trascritto a Parma in dala 13/06/2007 ai

nn. R.G. 15627, R.P. 8806,

Quanto al mapp. 149

Titolare /Proprietario:

-  proprictd per 1/2;

- Cpropietd per 1/2;

dal 15/05,/2007 ad OGGI in forza di allo di compravendila a rogifo del Dott, Laura Riboni,
Maotaio in Busseto, Rep. n. 24443 del 15/05/200/, frascritto a Parma in dala 13/04/2007 ai
nn. B.GG, 15427, B.P. B804,

Guanto ai mapp. 159, 140, 141, 1462143, 147, 203 e 204
Titolare /Proprietario:
- . propricta per 2/3;

. . proprietd per 1/3;
dczl 15/05/2007 ad OGGI in form dl mffu ci compravendila a rogilo del Dott, Laurg Riboni,
Mataio in Busselo, Rep. n, 24843 del 15/05/2007, trascritto a Parma in data 13/06/2007 ai
nn. B.G, 154627, R.P. 8804,

Quanto al mapp. 8%
Titalare /Proprietario:
= . proprield per 2/3;

pmpne’rc: per 1/3;
{_"]{:II 15/05/2007 ad OGGI in forsa di allo di compravendita a rogito del Dott. Laura Riboni,
Molaio in Busseto, Rep. n, 24443 del 15/05/2007, frascrillo o Parma in data 13/04/2007 i
nn. B.G. 15429, B.P. BR08,
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7. PRATICHE EDILIZIE:

Dalla ricerca effettuata presso gl archivi del Comune di Salsomaggiore Terme, prot. n.
7940 del 07 /03/2025, sono state reperile le seguenti pratiche urbanisliche:

Identificativo: §948/1944

Intestozione:

Tipo pratica: Nulla Osta,

Fer lavori: costruzione di stalla ed ampliomento casa colanica.
MNulla Osta prof, n, 1433 prot. n, 04948 rlascicto in dala 16/07/1964.

ldentificativa: 741/1983

[Intestazione:

Tipo pratica: Conceassione di edilicare e di trasformazione urbanistica.

Par lavori: lavori di sislemazione igienica del fabbricalo di abitazione posto in localitd
Banzola.

Concessiong n. 741 rilasciata in data 12/07 /1983, richiesta in dota 05/03/1983,

ldentificative: 1813/1984

Intestazione:

Tipo pratica: Conceassione di edilicare o di trosformazione urbanislica.

Per lavor: laver di rislrutiurazione di fabbricato di civile abitozione, varonte in corso
d'opera o concessione edilizia gid rilasciata in data 12/07/1983 0, 741.

Concessione n. 1813 rilascialta in dota 25/09/1984, richiesta in data 1970571984,

ldentificativo: 5437/1984

Intestazione:

Tipo pralica: Concessione edilizia in sanaloria ai sensi dello Legge 47/1985.

Per lavor: costruzione di labbricaoto accessoro ad use aulorimeossa.

Concessiong in sanatoria U.T. n, 5437/84 rilasciata in data 246/08/1998, prol. Gen. n.
13666/84, richiesta di sanaforia in dala 30/08/1 984,

Identificativo: 186/1997
Intestazione:
Tipo prafica: Denuncia di Inizio Attivitd,
Fer lavor: realizzaozione di opere inleme consistenti in:
- DPRemalizicne e nuova realizzozione di vano scala:
- Demalizicne bagno nel pianerollolo e reclizzozione di un bagno al piano terra ed
una al piano primo;
Redlizzazione di nuovi pavimenti, infonaci e tinteggi;
- Sostituzione di seramenli inlerni,
LA, prasentaia in data 21/06/1997, prot. 1846, Comunicaziona di fine lavarn prasentalain
dala 2770171998 prot. n. 1957, i lavor sono lerminati in data 15/01/1998,

Identificative: 1/1998

Intestazione: _

Tipo pratica: Denuncia di Inizio Attivite,

Per lavor: variante alla OlA n, 1858/1997 per piccole varazioni nalle misure inlerme.

DA, presentata in data 10/01/1998, prot. 1. Comunicazione di fine lavori presentata in
data 27/01/1998 prot, n. 1957, 1 lovor sono terminati in data 15001 /1998,

Identificative: 4/2007
Infestarione: )
Tipo pratica: Permeassa di Costruire in sanatoria ai sensi della LR, n. 2372004,
Per lavar, opere realizzale in difformita al Nulla Osta 1833 del 18/07/1944 & alla C.E. n.
741 del 12/07/1983.
Kichiesta di sanatoria presenlala in dato 23/01/2007, prot, 4/07 & Concessione rilasciata
in data 15/03/2007 prot. Gen. n. 8430.
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7.1 Conformita edilizia:

Dal confronto dello staote dei luoghi con gli elaborati grafici allegaoli alle pratiche
ricevute, con parlicoldare rferdimento alle praliche di sanatoria del 1984 per "aulonimeassa
& del 2007 per 'unita abitaliva, precisando che non & stato possibile visionare due delle
stanze del piano terenc in quanto la relaliva porfa di accesso risultava bloccata, s
riscontrana le seguenlti difformité:

1) Madeste difformité dimensionali entro le tolleranze detiate dall'art. 34 bis del DPR
J80/01;

2] MNon & slata reperita alcuna pratica edilizio per l'installozione del garage in
pannell prefabbricati (sub. 4), accatastato successivamente all'acguisto degli
immobili a seguito di segnalazions dell' Agenzia Enfrate Terilorio dei fabbricati
non dichiarali protocollo avviso di accerlameanto PROD49229 G.U. del 07 /1272007,

3) Non & stata repetita glcuna pratica urbanistica per la costruzione di fabbricati
dccesson dscontrati sull' area cortiliva comune ad uso rcovern allrezz da giarding,

La diffarmilé indicata al punto 1 non coslifuisce abuso.

Linstallozione dell'autarimessa, indicota al punte 2, secondo lo scrivente non risulla
sanabile per la mancanza delle distanze dai fabbricati esistenli; risulta inoltre identificata
come [abbricato precaro nella scheda E154 degll “Insediomenti rurall a disciplina
particolareggiata” (arl. 7.4.3.1) per i quali & previslo l'infervento di demolizione che
dovrds essere eseguita dall' Aggiudicatario in accordo con il comproprielario mediante |o
presentazione di una SCIA a sanatoria, ai sensi dell'art, 37 del DPR 380/01, per il ripristing
dello stato dei luoghi, che compaorta il pagamento di una sanzions pecuniaria in misura
non inferiore a 1.032 euro ed il successiva adeguamento catostale.

Mon si @ entrati nel metito della sanakbilita dei manufathi indicati al punte 3, in quanto in
sede di sopralluago, sono stali dichiarati (dal Proponente e dal relative proprietario) di
proprietd ed in uso del Comproprietario non inleressato dalla prasente procedura.

In via del tutto indicativa si dassumono i seguenti dati:

Sanzione / obladone: € 1.032,00 comungue o caico dell’ Aggivdicatario anche se
diversarmente accertata dall’amministrazione comunale: dinttl, baolli, spese tecniche: €
2.000,00; opers & smaltimenti: € 0,00, | citall importi permangono in capo ol solo
Adgiudicatario anche se superon a quanto indicalo.

Per quanto sopra si dichiara la NON conformita edilizia.

7.2 Conformité urbanisticar
strumento urbanistico | La planificazione urbanistica del Comune di Salsomaggiore
approvato: Terme & regolamentata da:

- Regolamento  Urbanistico  Edilizio approvaio con

deliberazione del  Consiglic Comunale del
01/07/2005 n. 31 [pubblicale sul BUR, in data

31/08/2005), successive varanti parzicli opprovate;

Piano  Strutturale . Comunale approvato . con
delberazdone del  Consigio Comunale del
021042003 n. 74, successive wvardanti  parzial
approvate, & varianti 2020 e 2021 ol Regolementa
Urbanistico Edilizio approvate rspettivamente con
deliberazione  del  Consigie  Comunale  del
28/01/2021 n. 3 e Delberogzione del Consiglio
Comunale del 30/11/2021 n. &3;

Piano Urbanistico Generale, PULG., adottato con
deliberasdonc del Consiglio Comunale del 10.12.2024
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n. 39.

La pianificazione urbanistica del comune di Medesano &
regolamentala do;

- Piano Strutturale Camunale (PSC) approvalo con
| Delibera di C.C. n. 101 del 28.10.2004;

- wvarante al P3C con contestuale varianle ol
Regolaomento Urbanistico Edilizio [RUE), approvata
con Delibera C.C.n.72 del 03.08,2007;

- variante al PSC approvata con Delibera C.C. n92
del 30,09.2010, la varionte al RUE approvata con
Delibera C.C. n.93 del 27,11.2012:

- wvarante al P3C approvata con Delibera CUC. n29
del 31.03.2017, la varante al RUL approvata con
Delibera C.C. n.31 del 31.03.2017;

- wvaranfe al PSC approvala con Delibera O, n.4 del
17.01.201%9, loa wardante al RUE approvala con
Delibera C.C. n5 del 17.01.2019;

variconte specilica approvata con delibera o C.C, n.
47 del 30,07 2021,

- wvariante P.AE. approvala con delibera o C.C.n, 20
del 04.05.2021;

- Piano Urbanistico Generale [PUG) adollalo con
delibera di C.C n. 87 del 18/12/2023;

In forza della delibera: Comune di Salsomaggaiors Terme:

Si evidenvia che con deliberazione di Consiglio Comunale
ndy del 10.12.2024 & staio adotfato il Piane Urbanistico
Generdle, PG, del Comune di Salsomaggiore, pertanfo
dalla data del 10122024 enfra in vigare, ai sensi del
combinato disposio degl articoli 27 e 46 della legge
Regionale n.24 del 21122017 & ssmmdl il regime di
salvaguardic,

Comune di Medesano:

con delbera di DC.C. n. 87 in data 18.12.2023 & slalo
adottato il Piano Urbanislico Generale del Comune  di
Medesano, ai sensi dell'art.46 comma 1 della LR, 24/2017. 11
Consiglio Comunale ha disposto che la procedura dello
misura di salvaguardia, salvo diverse previsioni di legge,
decorre con gli effetti previsti dall’art. 27 della LR 2472017,
clalla data di adozione della proposta di piono dall' organoe
consigliare cosi come previsto dalla delibera di Giunta
Comunale aflo n, 26 del 02.03.2023 o assunzions dellg
proposta di piana.

Tond omogensa; Secondo il Certfificato di Destinazione Urbanislica rlasciata
dal Comune di Salsomaggiore Terme in dato 05/02/2025,
prat. n. A089, gli immobili icadono in 7ona:

- Fabbricati identificatl come "insediarmeanti rurali o
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discipling  parlicolareggiata™  {art. 7.43.1) con
schedo /154
Terreni in ambito o evoluzione agronaturalistica;

- Tereni in parle rcadenti nel sisterma forestale
boschivo;

- Zono aghicola nommale;

- Interassati do fasce di rispetto o profezione del
nastro stradale

- Fobbricoti in fascio soggetta a vincolo di fiemi,
tomrenti & corsi d'ocqua di interesse paesagaistico.

Seconda il Cerdificato di Destinazions Urbanistica n. 6/2025
rilcsciato dal Comune di Medesano in dala 18/02/2025,
prot. n, 2744/2025, il lerreno Fg, 14 - Mapp. 8% ricade in:
- Sisterma del teritorio Rurale - Ambili & zone agricole |
- Aa.4 Jone agricole normali — Sub Ambilo Aa4.2, |
compresi negll Ambiti Rurali di valore naturale e
ambientale — in parte Sub. Ambito Aa1.3 Aree |
boscate,
- Tone soggette a vincolo idrogeologico,

CLASSIFICAZIONE SECONDO LA TAVOLA DE VINCOLU
ADOTTATA CON D.C.C. N, 87 DEL 18.12.2023 DEL COMUNE
Ol MEDES AN,

- 1. Natura e Paesaggio —1b_ Beni paesogoistici D.Lags.
42/2004 Parte Terrg, Titolo | art. 142 comma 1, Terrilor
coperti da foreste o da boschi (lett.a)

3. Sicurezza ambisntale e del territorio -
- 3f_Vincolo idrogeologico & forastals;

CLASSIFICAZIONE  SECONDO LA DISCIPLINA DEGL
INTERVEMNTI ADOTTATA COMN D.C.C, M, B7 DEL 18.12.2023 DEL
COMUNE DI MEDESAND,

- Tutela e valorzzazione del temitorio rurale

- IR2 - Poesaggio colinare,

Infrastrutture verde

- Rele ecologicd locale

- Ambit di Relozione - Pacsagaio Colinare.
P?gli ulterior necessan approfondimenti si dmanda alla documentazions presente sul
sito islituzionale del Comune di Sakomaggiore Terme e di Medesano riprodolta in
estratio non ufficiale in Allegato n. 06,
Mote sulla conformita urbanistica: confarme.

Descrizione: quota di 1/1 di proprieta di unita residenziale in fabbricato bifamiliare oltre alla|
quafq di 1/2 di proprietd di garage e la quota di 2/3 di proprietd di terreni agriceli a bosco,
di cui al punto A
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I lotto in vendila & composto dalla quata di 1/1 di proprictd di unitd residenziale in
fabbricato bifamiliore oltre allo quela di 1/2 di proprietd di garage e 1o quota di 2/3 di
proprietd di terreni agricoll a bosco,

L'unitd residenziale occupa gran parte dell'immobile bifamiliare costituito da un
fabbricato salafo di due piani fuari ferra posto ai piedi di un declivio collinare.

L'edificio nel complesso ha pianta regolare con coperlura a due falde con porticalo
posto sul prospetto sud: esso & costruito con murature di laterizio e pietra, solai di piano e
di copertura in latero cemenlo e porticato realizato con Iravature lignee; il manto di
copetfura & in loterizio con lattonerie in lamisra preverniciata,

L'accesso principale all’'unita residenziale & situate al piano primo raggiungibile da una
rampa di scale eslemna; dal pianerottolo a shalzo si accede ad un disimpegno sul quale si
affacciano le pore di accesse di una cucina obitabile con pogagiolo, di un vano
soggiomno di buene dimensioni, di due stanze da letfo & di un bagno; al piono & prasenle
una ulleriore stanza da letto intercomunicante con una delle predette stanze.

Al piano temra & trovano un locale coldaio posto nel soffoscala, un vano rustico uso
canfing con soffillo a volta e due vani tra di loro comunicanti ad uso cucing e soggiomo
enframiy con accessa diretto dall'esterno; uno di questi acceassi, secondo le dichiarazion
del Proponente, risulta muralo con cartongesso dall'interma ma non si ha certerra data
limpossibilita di ingresso per il blocco della porta o accesso. Le  finiture
dell'appartamento sano costituite da porte inteme in leano lamburato, infissi delle finestre
in legno con vetrocamera ed oscur ad anle in legno da manutenzionare: pavimenti in
picsfrelle ceramiche & rvestimento di cucina e bagne in piastrelle ceramiche di vecchio
stampo. Gli impianli sono deal fipo sottotraccia e sono coslituiti da impianto elettico,
impianlo idrico ed impianto di riscaldamenlo costituito da una caldaia murale a gas che
riscalda termaosifoni in ghisa; attualmente, come riporfato dal Froponente, 'utenza gas e
acguedotto non rsulta alacciata dlla rete, Sono presenti segni di umiditd sulle muralure e
fessurazioni degli intonadci,

| due fabbricati ad uso garage sono situati sull' area corliliva comune; enframbi | manufalti
hanno un unico piana fuar terra; il pid datato ha pianta quadrata con copertura a falda
unica redlizzato con slrullure prefabbricate costituite da pilasti e tamponamenti in
cemenlo a sostegno di fravetti prefabbricali e copertura con manto in elementi di
laterizio; 'atro di pil recenle inslallozione & costituite da ung slrultura prefobbrhcateo
redlizzatg interamenle con pannell coibentati assemblali con elementi strutturali leggeri
in accigio fubolare. Il primo & dotato di pavimentazions in calcestrurzo & di due portoni
ad ante in ferro, mentre 'allre ho povimentazions in elementi di calcestrurro
autobloccanti e due porfoni basculanti in lamiera vemiciaota, Quest'ultimo essendo di
recente installazicne, prive delle necessarie autorzzazioni edilizie & dislanze dai fabbricati
dovrd  essere  rimosso  in accordo  con il comproprictario @ cura e spese
dell' Aggiudicotario.

| terreni agricoll, in terilorio collinare, in parte dislacati sul relro della particella edificata, in
parte sullaltro lalo della strada ed in parte sul pendio opposto al fabbricato, sono
ricoperti da bosco.
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Di seguito si fassumono | dali di supeicie lorda {totale & commerciale] delle unild in

vendita:
Deslinasone Prrometro sup. lorda fotale | Coefl, sup, Jorda commerciale
Unita residenziale can mag e
garage
cucina ﬂup._lnrda - iE,:az 1 18,22
disimpegnr:; sup. lorda 8,99 1 I 8,59. o
_ soggiorno sup. lorda 25,33 1 26,33
bagno sup. lorda 6,70 1 6,70 o
I camera sup. lorda 15,83 1 15,83
camersa sup. lorda 11,59 1 11,99
camera sup. lorda 12,37 1 12,37
poggiolo sup. lorda 3,45 0,25 0,86
B L‘ucina-p.l. sup. lorda 23,93 h,S 11,97
sopgiorno p.t. sup. lorda 42,21 05 | 21,11
cantina . sup. lorda 21,8-.'3. 0,3 il 6,56
sottoscala sup. lorda 2,21 05 | 1,11
scala esterna sup. lorda a,54 0,25 214
j portico comune sLp. lorda 21,70 0,25 5,43
garage sup. lorda 256,94 0,5 13,47
box garage sup. lorda 30,36 0 0
Totale unita residenziale con garage 281,62 163,05
T = Desfinazions sUp. lorda totale | Caeff. 1 sup. lorda cormmerciale
E : ma | g
Area scoperta 1.606,00 1.606,00
Terreno agricolo 27.415,00 27.415,00

Di sequito si Aassumono i dali di supetficle netta (totale e commerciale) delle unita in

vendita:

Destinazione Porameira sup: netta fotale Coefl, stip, hedla commerciale
Unifd residenziale con mg ima
garage
cucina sup. netta 14,37 1 14,37
_ I
disimpegno sup. netta | 6,96 1 6,96
|
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s0ggiorno sup. netta 21,60 1 21,60
bagno | sup. netta | 5,55 _ 1 5,55
camera sup. netta 13,33 & 1 13,33
. camera sup. netta 9,00 1 9,00
. camera sup. netta 10,57 1 10,57
poggiolo l sup. netta _3,45 0,25 .D,RE N
- cucina p.t, sup. netta 16,71 0,5 8,36
soggiorno p.t. sup. netta ' 32,67 0,5 . 16,34 ]
cantina sup. netta 14,14 0,3 4,24
sottoscala suUp. netta 1,88 0,5 : 0,94
scala estorna -SL!p. netta | 8,54 0,25 | 2,14 ]
—purtim comune sup. netta | 21,57 0,25 5,39
B garage sup. netta 24,99 1 0,5 12,50
hox parage sup. netta 29,35 a 0
= i
Totale unita residenziale con garage 234,68 132,14 .

Caratteristiche descrittive: UNITA" ABITATIVA
Caratteristiche strutturali non rsulta in atti edilizi una Relazione di Colloudo Stotico:

Coperfurd fipologia: a falde, materiale; strutture in latero cemento,
condizion!: apparentemente sufficienti

Solai (di piano): ipologia:  solai in latere  cemento,  condizioni
appadarentemente sufficienti

Strutture verticali materiale: muratura  in mattenl e pietra,  condizioni:
sufficienti

Componenti ediliFie e coslrullive:

Infissi esterni fipologia: a battente, moateriale: legne, protezione: escuri
ad ante, matcricle protezions: legno, condidoni: da
manutenzionare, note:

Infissi intermi tipologia: a battente, materiale: legno, condizioni: sufficienti
Manto di copertura materale:  tegeole  in laterizio, colbentozione:  non
detenminabile, condizioni: apparentemente sufficienti
Favimentazione intema materiale: piastrelle in ceramica, condizioni: sufficienti,
Rivestimento ubicoziones:  cucing e  bagno, maolerale:  piashelle

ceramiche, condizioni: sufficienti, noto: -

[rriEsicanii:
Elettrico tinologia: a vista, tensionea: 220V, condizioni: da ristrutturare,
conformitd: non a norma
Gas tipologin: sotfolraccia; alimentazione: metano, rete i
dislribuzione: presumibilmente tubi in ferro, condidoni: non
poig. 21
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allacclata, conformitd: non a norma

Idrico tipologia: sottolraccia, almeniazione: da dcquedotto, rete
di distribuziona: presumibilmente tubi in ferro, condizioni:
non allacciata, conformitd: non a norma

Termico tipologio: caldaia murale a gas, dlimentaziona: - rete di
distibuzicone: tubi in rame, diffusor: radiatori in ghisa,
condiziani: da ristrutturare, conformita: non a nerma; note: -,

Mota sugli impianli; gli impianti sono considerati non a norma; ' Aggivdicatario
dovrdl proceders o sug curgd e spese  ai relativi
accertamenti e conseguentl adeguamenti & messe
M.

Cosfi per adeguamento

impianfi: non determinabili.

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

Preliminammente al metodo di stima si precisa che per la misurgrione dei fabbricati si
adotta il Sisterna Hallano di Misuragzione [SIM) citato nel Codice delle Valutazion
Immakilican IV Edizione — 2011); con esso si definisce la supetficie commerciale come
sormma delle superfici principall e delle superfici sccondarie (ponderale); 1 valar
unitar sono stafi oftenuli con apposito rlievo dello stato di fatto utilizzando metro fisso
e misurdiore laser Leica Disto Classic; l'area degli edilici comprende anche 1o
misurazione delle pareti permetrali {per cigscun piono fuord tora) sine ad uno
spassore massimeo di om. 50 e delle pareli inferne per le quali, nel caso in cul siana
condivise con dltre proprietd non oggetto di procedura, 1 relative spessore viene
computato per Y% per alcune tipologie di superficie si procede poi alla loro
ponderazions secondo coefficienti specilici di volta in volta indicati (variabili da 35%
pear terrozze, a 5% per lastrici solar accessibili da parti comuni, a 80% per verande con
finiture abitative, 50% per il garage, 10% per 'area scoperta di perinenza esclusiva,
ecc.).

A queste superfici si applicherd il valore di stima offenuto (in via priortaria) con |l
metodo astimative basato sul “conlronto di mercatoe” o MCA - Market Comparisan
Approach (laddove siano disponibill prezzi i compravendile di beni simili detti
*comparabili'); solo nel casoe in cui detto metodo, a giudizio dello scrivente e per
rmancanzd ol comparabili idonci, non sic consideralo attendikile, si passera al

della percentuale di dstrutturadons svolta sing a quel momenta),

| suddelili valor potranno essere oggetto di aggivslamenli ¢he tengano conto
del'andameante di mercato (particolarmente depresso in gquesto pericdo visla anche
I nolevole offerta), della comaoditd di accesso, della collocazions urbanistica, del
grada di vetustd, del livello delle finiture, dei costi di sanatoria e per opere, & di
quantao risulta in fafto e dirfto,

- Metodao del Confranto di mercato (MCA)
Sono state reperite due transadoni immobilian relativaments recenti e vicine al bene
staggifo:
o Motaio F. Marianelli, Rep. 5508 del 01,07 2024, frascritto a Parma nel 2024
al RG/RP 14283/11415: questa & rlerila ad un fabbricato d'abitazione
da ciglo g terra di due piani olfre seminterato con annessa arad
cortilizia circostante in frazione di Tabiane per una superficie tolale
catastale di mg 138 ed area scoperta di mag 720, detto comparakbile
ewvidenda un prezzo di € 130.000;
o Motaio P. Micheli, Rep. 13,4691 del 13.09,2024, trascritta o Parma nel 2024
cl RG/RP 18771/14340: questa & rilerila ad un fabbricato principale
adibilo a civile abitazione ed un fabbricato accessorio, 1 primo
adibito a dus appartamenti con locali servizi, ed il secondo adibite a
garage, par una superficie totale catastale di mg 379 per le abitazioni,
e di mg 32 per il garages, con area coperfa e scoperta di mg 2,560,
g, 22
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detto comparabile evidenzia un prezzo di € 240,000

- Giudizio sui comparabili: il primo comparabile reperito non & stato ritenuto
idoneo per diversa tipologia coslruttiva (vecchia casa a corling con tetto o
due falde): il secondo & slato rtenuto idoneo in guanto simile nella tipologia
costruttiva & sostanziclmente analoge nei tempi di  costrudone e
ristrutlurazione; per tale motive non si procede caon il successivo metado di
stima (Metodo del Costo - di costruzione vetustato).

- 5i olliens con questo metodo, il valore di €/mg 408 per la superficie lorda
cammerciale:

- L'ared scoperta & stimata €/meg 2,00
IHereno agricolo a osco & shimato €/mg 0,50,

Stima: si fimanda all’ Allegata n. 12 per i dettagli della stima del bene staggito.

8.2 Fonti di informazione:

Operator del settare, indagini di mercateo, Tabelle QML tabelle ICMU comunali,
valorh agricoli medi della “Commissione  provinciale Espropri”, csperienzo
professionale, costo di coslruzione CRLSME, utilirze di “comparabili” reperiti con
van applicativi,
8.3 Valutazione corpi:
A. Unita abitativa con fabbricati rurali, area scoperta e terreno agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica semplificata)

Destinazione Superficie Valare Unitario Valore Cump.fessfﬁo (€} |
Eguivalente (€]
55T {ma)
Unita residenziale 149,61 G08,00 90.962,88
| Garage ' 13,47 | 608,00 8.189,76
Area scoperlta 1.606,00 '2,0{] 3.212,00 =
| Terreno agricola a hosco 27.415,00 0,50 | 13.,707,50
| Valare complessivo intero | 116.072,14
Valore quota di 1/1 abitazione 90.962,88 |
Valore quota di 1/2 garage A4.094,88
Valore quota di 1/2 area scoperta 1.606,00
Valore quota di 2/3 terreno agricolo 9.138,33
| VALORE COMPLESSIVO QUOTE IN VENDITA 105.802,09

8.4 Adeguamentl e correzioni della stima:

Ridudone del valere del 15% per assenza di garanzia per viz =

come da disp. Del G.E. {min. 15%) € 15.870,31 |

Riduzione del 0% per la vendita di una solo quota

dellimmabile in virtd del fatte che il valore della quata non

lcoincide con la quota del valore: =0

Rimborso forfettario di evenluall spese condominiali insolute

nel biennio anteriore alla vendita: = | €0

Spese di regolarizzazione urbanistica e/o catastale (con le

precisazion del capitolo 7.1 cul si imanda per complaterra): € 3.032,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore  immobile/guota immobiliore al neito dellc € 86.899,78

decurtazioni nello slato di fatto in cui si frova: Arrotondato a
€ 86.900,00

Sebbene fascicolati separatamente inlegrono e fanno parte del presente Rapporta di
Stima, e ad essi si imanda per i nocessar abbligaton approfondimenti, | seguenti Allegati:
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Allegato |: Verbale diincarico

Allegato 2: Visure ipotecarie

Allegato 3: Visure cotastali

Allegato 4: Estratto di mappa catastale

Allegata 5: Planimetrie catastali degll immaoloili
Allegato 4: Cerlilicata di Destinozione Urbanistica
Allegato 7: Documentazione Folografica
Allegato 8: Alto di provenienza

Allegato 9: Richiesta di verifica urbanistica
Allegalo 10: Copia Profiche urbanistiche
Allegata 11: Allre istanze e comunicazioni: indagine presso Agenzia Entrate
Alleqato 12: Deftaglio della stimea

Allegato 13: Compact disk

Dala generazione:
21 luglio 2025

L'Esperto alla stima
Dott. Agr. Gianluea Carraro
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