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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
protmossa da: ITALFONDIARIO SEA.

TRIBUMNALE ORDINARIO - FIACENZA, - ESFROPRIAZIONI IMBORILIART 14172018

LOTTO 1

1. IDENTIFICA ZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

BN tar o FIORENZUOLA D'ARDA via XX Setternbre 24, della superficie commerciale di 83,00 mq
per la guota di

« 1/2di piena propriet: (I
o U2 dipiena propriets (N

Trattasi di locale ad uso negozio, attualmente adibito abar, in centro storico di Fiorenzuola d' Arda,

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T - 51 Identificazione catastale:

o foglio 54 particella 238 sub. 2 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria CJ1, classe B,
consisterza 64 ma, rendita 1,381,663 Buro, indirizzo catastale: V1A VENTI SETTEMERE n. 26,
iano: T-51, intestato = |GGG oot per 1/2 bene personale;
hProprieta per 1/2 bene personale, derivante da DENUNZIA (MEI PASSAGGI PER
CalUsa DI MORTE) del 01/03/2011 protocollo n PCO0OZE120 in ati dal 02/03/2012
Registrazione: UU Sede: FIORENZUOLA DMARDA Volume: 9980 ni 73 del 24/02/2012
SUCCESSIONE (n 1388.1/2012)

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, | piano iiterrato, Immobile ristrutturato nel 1874,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith principali: 83.,000m?
Consistenza commerciale complessiva accessorl 0,00 m?
YWalore di Mercato dell'immeobile nells stato di fatto e di diritte in cui si trova: €. 79.500,00
Walore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 79.000,00
trova;

Data della valitazione: 03/06/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero,
L'attivith di bar & attualmente chiuss,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
promossa da: ITALFONDIARIO SEA.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4 1. I Domande giudiziall 0 altre trascrizioni pregiudizievoll Nessuna,

i T gl Frrte e 3. ity et e i ol il e s ket i ke el o ol i Lk | o e IR, gagron, [ ity
2.0, g LOnvensionl matrinionral’ € Provy. d ASSEENAaZIONa CASa COMIICais MNessima

4. 1.5 Attt di asservimento urbanistico. Nessung,

4 14 Altre Hmitaziont d'uso! Messune,

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

o4, & [ \scrizioni.
ipoteca volontaria, registrata il 20/04/2009 a Placenza ai rn. 5796/1043, a favore di Cassa di Risparmio
di Parma e Piacerma SPA, contro defurita, terzo

datore ipoteca), (terzo datore di ipoteca); -
ﬁ (terzo datore di ipoteca); {terzo datore di
ipoteca);, derivante da concessione a garanzia di mutuo.

Importo ipoteca: 312.000,00 €,

Importo capitale: 208.000,00 £,

Durata ipoteca: 20 anni

4.2 2, Pignorament! ¢ sentenze di fallimento!
£

pignoramento, trascritta il 13/08/2019 a PIACENZA ai nn 118687/8338, a favors di CREDIT
AGRICOLE SPA, contro

Foe A ; iy ey
g3 Altre ascrizioni) Ivessiuila.

4.2.4. Altre Jimitaziont d'uso: Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

opese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €.0,00
opese straordinarie di gestione gis deliberate manon ancora scadute:; €.0,00
spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALLE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

ar la quota di 1/2, in forza di denuncia di successions
(dal O1/O32011), trascritto i 2082012 a Piacenza ai nn 770710149

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

or la quota di 1/2, in forza di denuncia di successione |G
{ fing al 0 /03201 1), trascritto il 22/1 172000 a Piacenza ainn, 13892710447,

Accettazione ditacita eredith trascritta il 20/04/2008 ai nn, H797/2821

er la quota di 1/4, in forza di denuncia di successione
idal 02/02/1989 fino al 01032011, trascritto il 22/1 1/2000 a Piacenza ai rn.,
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
protmossa da: ITALFONDIARIO SEA.

13B02/1 0447,
Accettazione di tacita eredith trascritta il 20/04/2009 ai nn, 5797/3821

1. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. FPRATICHE EDILIZIE:

Licenza Edilizia N. 111/74, intestata o ||| 12700 i risanamento conservativo,
rilasciata il 05/11/1974 con il n. 111 di protocollo, agibilita del 12f01/1877 con il n. 16 prot. di
protocolls

7.2, SITUAZIONE UREANISTICA:

RUE wigente limmobile ricade in zona Disciplina particolareggiata del centro storico - n7. MNorme
tecniche di attuazione ed indici: Risanamento Consarvativo

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

sono state rilevate le saguenti difformity: Nonostante l'esistenza della licenza edilizia citata (111/74) e
I'ottenimento di un presunto certificato di agibilith non presente fisicamenta nel fascicolo, le taveole di
progetto ivi contamuite non cotrispendono alle stato dei luoghi,

Le difformith sone regolarizzabili mediante: Pratica SCIA in sanatoria e ottenimento del Certificato di
Lpibilith dell'immobile,

L'irnmobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolarizzazions:

o SCIA insanatoria, spese tecniche, oblazione, Cifra presunta.: £3.500,00

Tempinecessari per la regolarizzazione: 180 giorni
8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
83. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITE

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFEORMITA

RENI N FIORENZUOLA D'ARDA VI TTEMERE 24
BAR

DI CUL AL PUNTO &

har a FIOREMZUOLA D'ARDA via XX Settembra 24, della superficie commerciale di 83,00 mq per la
quota di

o 1/2dipiena proprict: (GG
s 1/2dipiena propriet: (G
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
promossa da: ITALFONDIARIO SEA.

Trattasi di locale ad uso negozio, attualmente adibito abar, in centro storico di Fiorenzuola d'Arda.

L'unith immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T - 51.[dentificazione catastale:

o foglio 94 particella 238 sub. 2 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria T/1, classe B,
consisterza 64 mg, rendita 1,381,863 Buro, indirizzo catastale: V1A VENTI SETTEMERE n. 26,

ii:ano: T-51, intestato 2 |GGG ooriets per 1/2 bene personale; ||| G

roprietd per /2 bene personale, derivarte da DENUMZIA (MEI PASSAGGI PER
CAUSA DI MORTE) del 01/03/2011 protocollo n. PCO026120 in atti dal 02/03/2012
Fegistrazione: UU Sede: FIOREMZUOLA DFARDA Wolume: 8990 n: 73 del 24/02/2012

sUCCESSIONE NG - (:o6.1/2012)

L'interoedificio-sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, | piano interrato. Immobile ristrutturato nel 1974,

BESCRISIONE,DELLA ZEN A

[ beni sono vbicati in zona certro storico,

DESCRIZIONE DETTAGLIAT A
Il locale si affaccia su via 23 Settembre tramite una porta di ingresso ed un'ampia vetrina.

Al suo interno dispone di una luminosa sala, un cortile interno ed un bagne. Tramite scala interna si
accede al piano interrato dove sono situati due locali attigul ad use cantina,

Le finiture sono di buon livello, il pavimento & in marmo, i serramenti in alluminio, La vetrina dispone
inoltre di serranda in metallo,

All'interno del locale & posto il passaggio di ingresso che conduce alla scala di accesso
all'sppartamento del piano superiore, descritto al Lotio 2,

Il locale ad uso negozio f bar pud essere reso indipendente dall'abitazione soprastante mediante la
formazione di una parete a suddivisione degli spazi, ricavando l'ingresso al bar allinterno della
stessa vetrina,

COMSISTENZA
Criterio di misurazione consistenzareale: Syperficte Catastale - Visura catastale
Criterio di caleolo consistenza commerciale: DL P& 25 marzo 1808 n. 1358

descrizione consistenza indice commerciale

locale ad uzo negozio 23,00 X 100 % = 83,00

Totale: 83,00 83,00
VALUTAZIONE:

DEFINIZICHMI

Procadimento di stima: = corpa.

SVILUPFO VALUTAZIONE:

Il criterio di stima utilizzato @ quello "sitetico comparative” basato sul confronto dei dati proposti
dalla Banca Dati dell'Agensia delle Entrate, dei dati indicati in annunci imrmmobiliari per immobili
sirnill all'vggetto di stima e nelle sue vicinanze, della media dei dati di osservatord immobilisrd relativi
alla provincia di Piacenza,

CAFCOLO DELWVALORE DIMERCATO
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
promossa da: ITALFONDIARIO SEA.

Walora a corpo: 83.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena propriets): €. 83.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e dititto al netto degli aggiustamenti): €. 83.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Fiorenzuola d'Arda, conservatoria dei regisiri
immobiliari di Piacenza, ufficio tecnico di Fiorenzuola d' Arda

DICHIARAZIONE DI COMFORMITA ACGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE
e laversione dei fatti presentata nel presente rappotto di valutazione & corretta al meglio delle
conescenze del valutatore,

e le anali=si e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventuialmente tiportate it perizia,

o ilvalutatore nonha alcun interesse nell'immobile o nel diritto i questione;
s ilvalutatore haagito in accorde con gli standard etici e professionali,

o il wvalutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professions;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato limmobile e la categoria dell'immobile davalutare;

VALORE DIMERCATO (OMV):
RIEFILOCONALUTAZIONE DI MEEGATOLREI CORFI
ID descrizione consistenza CONS. ACcessori valore intero valore diritto
& bar 23,00 0,00 233.000,00 23.000,00
83.000,00 £ 8300000 £
Spese diregolerizzaziona delle difformita (vedi cap. 8): €.3.500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto it cui si trova; €. 79.500,00

VALORE DIVENDITA GIUDIZIARIA (FTV):

Riduzione del valere del 0 % per differenzatra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza i garanzia pet vizi e pet rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute el biennio anteriore alla wendita e per

limnmediaterza della vendita gindiziaria:

Onerinotarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
opese di cancellazione delle trascriziond ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Riduzione per arrotondamento: €. 500,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €.79.000,00

stato di fatto e di diritto in cui sitrova:
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
protmossa da: ITALFONDIARIO SEA.

TRIBUMNALE ORDINARIO - FIACENZA, - ESFROPRIAZIONI IMBORILIART 14172018

LOTTO 2

1. IDENTIFICA ZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

BN appartamento 2 FIDRENZUOLA D'ARD A via X3 Settembre 24, della superficie commerciale di
156,00 mq per la quota di:

« 1/2i piena propriet: (N
o U2 dipiena propriets (N

L'appartamento & posto al piano primo, al di sopradel bar di eni al LOTTO 1,

L'unith immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 1-2-2. Identificazione catastale:
o foglio 54 particella 238 sub. 1 [catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria 444, classe 4,
cotisisteniza 6 vani, rendita 142,03 Buro, indirizzo catastale: WI1A VENTI SETTEMEBERE n. 286,

tano: 1-2-3, intestato 2 |GGG oot per 1/2 bene personale;

Froprietd per 1/2 bene personale, derivarte da DENUNZIA (MEI PASSAGGI PER
CalUsa DI MORTE) del 01/03/2011 protocollo n PCO0ZE120 in ati dal 02/03/2012
Registrazione: UU Sede: FIORENZUOLA DMARDA Volume: 9980 ni 73 del 24/02/2012
SUCCESSIONE (n 1388.1/2012)

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, | piano iiterrato, Immobile ristrutturato nel 1874,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith principali: 156,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessorl 0,00 m?
YWalore di Mercato dell'immeobile nells stato di fatto e di diritte in cui si trova: €. 89.500,00
Walore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. B0.000, 00
trova;

Data della valitazione: 03/06/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immeobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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Espropriazioni immobitian M. 141/2019
promossa da: ITALFONDIARIO S PA.
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42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

.21, Iscrizion:.

ipoteca volontaria, registrata il 20/04/2009 a Fiacenza ai n. 5796/1043, a favore di Cassa di Risparmio

di Parma e Piacenza SPA, contro (defurta, terzo
datore ipoteca); (terzo datore di ipoteca); R
ﬁ [terzo datore di ipoteca); (terzo datore di

ipoteca);, derivante da concessione a garanzia di mutuo,
Importo ipoteca: 312.000,00 £,

lmporto capitale: 208.000,00 £,

Durata ipoteca: 20 anni

4.2 2. Flenorament] e sentenze di fallimento

pignoramento, trascritta il 13/09/2019 a PIACENZA al nn 11687/833E, a favore di CREDIT

AGRICOLE SPA, contro

ARl i FTPET LI DO TSRS T, . SRR
4 =5 Alfretrascrizioni! Nessimna

4 2 4 Afere Hmitazion! dusa! Nessiina,

2. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
spese straordinarie di gestione gia deliberate manon ancora scadute: €. 0,00
spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

ar la quota di 1/Z, in forza di denuncia di successions
(dal 01/03/ 20110, trascritto il 29/082012 a Piacenza ai i FFOT/10149

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

ar la quota di 12, in forza di denuncia di successione _
[ fino al 0 L0320 1 1), trascritto i1 22/1 172000 a Piacenza ainn, 13892/10447,
Accettazione ditacita ereditd trascritta il 20/04/2009 ai nn, 5797/3821

—per la quota di 1/4, in forza di denuncia di successions
(dal 02/02/1999 fino al O1/03/2011), trascritto 11 22/1 172000 a Piacenza ai rin,
13892/10447,

Accettazione di tacita eredith trascritta il 20/04/2009 ai nn, 57873821

tecnico itcaricato: Dot Arch, Federica Carpanini
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
protmossa da: ITALFONDIARIO SEA.

1. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Licenza Edilizia N. 111/74, intestata 2 ||| 12vori di risanamento conservativo,
rilasciata i1 05111974 con il o 111 di protocolle, agibilith del 12011977 con il n 16 prot. di
protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

RUE wigente l'immobile ricade in zona Disciplina particolareggiata del centro storico - n¥. Morme
tecniche di attuazione ed indici: Risanamento Consarvativo

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

sono state rilevate le saguenti difformity: Nonostante l'esistenza della licenza edilizia citata {111/74) e
I'ottenimento di un presunto certificato di agibilith non presente fisicamente nel fascicolo, le taveole di
progetto ivi contertte non corrispondeno alle stato dei luoghi.

Le difformits sono regolarizzabili mediante: Pratica SCIA in sanatoria e ottenimento del Certificato di
Agibilith dell immobile,

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolarizzazions:

o SCIA insanatoria, spese tacniche, oblazione, Cifra presunta.: £.3.500,00

Tempinecessari per la regolarizzazione: 180 giorni
IADIEFORMITA

83. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NES

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUNA DIFFORMITA

DI CUL AL PUNTO &

appartamento a FIORENZUDLA D'ARDA via XX Settembre 24, della superficie commerciale di
156,00 mq per la quota di:

o 1/2dipiena proprieta (GG
» 1/2dipiena propriet: (GG

L'appartamento & posto al piano primo, al di sopra del bar di cui al LOTTO 1,

techico itcaricatn: Dot Arch, Federica Carpanini
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
promossa da: ITALFONDIARIO SEA.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 1-2-3 Identificazione catastale:
o foglio 54 particella 230 sub. 1 [catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria &4, classe 4,
consisteriza 5 vani, rendita 142,03 Euro, indirizzo catastale: VIA WENTI SETTEMERE n. 26,
iano: 1-2-3, intestato a_Proprieté per 1/2 bene personale;
Propristd per 1/2 bene personale, derivarte da DENUMZIA (MEI PASEAGGI PER
CalUsa DI MORTE) del 01/03/2011 protocolls n. PCO0ZE120 in atti dal 02/03/201%2
Eegistrazione: UU Sede: FIORENZUOLA DMARDA Volume: 9880 n: 73 del 24/02/2012

sucCESSIONE GG - 1 :oc.12012)

L'intaro edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, | piano interrato. Immobile ristrutturato nel 1874,

MR2CTFT

DESCRIZIONE DELLA ZOMNA
[ beni sono ubicati in zona centrale [centro storico) . Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazions
primaria e secondaria,

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Attuslmente l'accesso all'appartamento avviene all'interno del bar di cui al LOTTO 1,

Con alcune opere di muratura & possibile privatizzare l'ingresso rendendolo accessibile davia XX
settembre e quindi indipendente dal bar stesso.

L'appartamento 2 suddiviso su fre livelli: alprimo ¥i sono bagne, cucinag soggiomo. Al piano
secondo livello vi sono due camere da letto, al terzo piano & dislocato un ampio locale sottotetio con
tertazzo e bagno,

L'appartamento & vetusto, la ristrutturazione risale agli arrd '70, ma nel complesso @ gradevole; le
finestre sono ampie, in legno con persiane esterne, il pavimento @ in piastrelle di marmo e in legno
nelle camere. Le finiture varmo complessivamenta riviste; gli impianti dell'immobile sonoe da verificare
e mettera anorma secondo le attuali leggi vigenti in materia,

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenzareale: Syperficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciala: VPR, 23 marzo 1998 0. 158

descrizione consistenza indice commerciale
Lppartamento 156,00 b4 100 % = 156,00
Totale: 156 00 156 00
VALUTAZIONE:
DEFINIZICH]

Frocedimento di stima: = cozrpa.

SVILUPFO VALUTAZIONE

Il criterio di stima utilizzato 2 quello "sintetico comparative” basato sul confronto dei dati proposti
dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate, dei dati indicati in snnunci immmobiliari per immobili
simili all'oggetto di stima e nelle sue vicinanze, della media dei dati di osservatori immabiliari relativi
alla provincia di Piacenza,
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
promossa da: ITALFONDIARIO SEA.

Valore a corpo: 93.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena propriets): €. 93.000,00
Valore di mercate (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 93.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Lo fonti di informaziotie consultate sonio: catasto di Fiorenzuola d'Arda, ufficio tecnico di
Fiorenzuola d'Arda

DICHIARAFIONE D] CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE
o laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

e le gnalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond
eventualmente riportate in perizia;

o ilvalutatore nonha alcun interesse nell'immobile o nel diritto i questione;
s ilvalutatore haagito in accorde con gli standard etici e professionali,

e il valutators & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svelgimento della
professione,

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove @ ubicato o
collocato limmobile e la categoria dell'immobile davalutare;

VALORE DIMERCATO (OMV):

RIEPILOGOVALUTAZIONE DI MERCATO DEHSOREL

ID descrizione consistenza COMS. ACCessori valore intero valpre diritto
& appartamento 156,00 0,00 43000, 00 B3.000,00
93 000,00 £ 93.000,00 £
opese diregolarizzazione delle difformits (vedi cap.8): €.3.500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cud i trova; €. 89.500,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FTV):

Riduzione del valore del 10% per differenzatra oneri tributari su base catastale €.8.950,00
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali inselite el biennio anteriore alla vendits e per

limmediatezza della vendita gindiziaria:

Orieri notarili e provvigioni mediatord carico dell'acquirente: €.0,00
spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Riduzione per arrotondamento: €.550,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €. 80.000,00
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stato di fatto e di diritto in cui sitrova:
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
protmossa da: ITALFONDIARIO SEA.

TRIBUMNALE ORDINARIO - FIACENZA, - ESFROPRIAZIONI IMBORILIART 14172018

LOTTO 3

1. IDENTIFICA ZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

BN appartamento 2 FIORENZUOLA D'ARDA via Fratelli Cairoli 28, della superficie commerciale di
107,00 myg pet la quota di;

7/18 di piena propriet 2 (|
T/18 di piena propristé T
1/18 di piena propriata (||
1712 di piena propriet (|| | GGG
1/12 di piena propriet 2 (|||

Lunity immobilisre oggetto di valutazione & posta al piano 1 - 51 Identificazione catastale:
e foglio 38 particella 107 sub, 4 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A43, classe 3,

consistenza 5,5 vani, rendita 255,06 Eure, intestato a ]
viie; [ . N : 1/1§ derivante da

[STRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 01/04/2008 Mota presertata con Modello Unico in
atti dal 07/04/2009 Repertorio n.: 56874 Rogante: ROCCA GIUSEPPE Sede: FIORENZUOLA
DrARDA Registrazione: COMPRAVENDITA (n. 3474.2/200)

Coerenze: Ferrovia Placenza-Bologna; foglio 38 mappale 275; strada viale Fratelli Cairoli;
Foglio 38 mappale 107 sub, 8- 10-7

Il bene disporie di area coperta al piano terzo e area scoperta al piano terra di pertinenza
individuate in CT di Fiorenzuola D'Arda a partita 1, foglio 38, mappale 107, diare 4.80, senza
radditi

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, | piano tterrato. Immobile ristrutturato nel 1877,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith principali: 107,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Walore di Mercato dell'immeobile rells stato di fatto e di diritto i cui s trova; €. 76.500,00
Walore di vendita giudiziaria dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 76.000,00
tronva

Data della valutazione: 03/06/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge limmobile risulta occupato da |G ou-i d
proprietario,

L'immeobile risulta occunato anche da |GG oocie denesecutato |Gz
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
promossa da: ITALFONDIARIO SEA.

regime di separazionsa dei beni, & dalla figlia_

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

111 Domande giudiziali o alire rascrizioni pregiudizievoli! Nessuna,

wenzrioni matrimontali e provv. d'assegnazione casa confugale! Nessuna
A 7 A ] ] MR g ek SR L T i el
.45, At df assarvimento yrbanistico, Nessime.

4.4 4 Altre limitaziont diuso; Nessung

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4,21, Iscrizioni.

ipoteca volontaria, registrata il 20/04/2009 a Piacenza ai rn. 5796/1043, a favore di Cassa di Risparmio
di Parma e Piacenza 5PA, contro (defunta, terzo

datore ipoteca); (terzo datore di ipoteca); [ ]
ﬁ (terzo datore di fpoteca); {terzo datore di

ipoteca);, derivante da concessione a garanzia di mutuo.
Importo ipoteca: 312.000,00 €,

Importo capitale: 208,000,000 £,

Durata ipoteca: 20 anni

ipoteca , registrata il 1504/2019 a FIACENZA o mn. 5271/722, a favore di AGENZIA DELLE
EMTEATE - RISCOSSI0NE, contro
Importo ipoteca: 70.716,46 €
Importo capitale: 35.368,23 €

A A T f i y
d 2.2 Filgnoramenti e sentenze di fallimenio.

pignoramento, trascritta il 13/08/2019 a PIACENZA ai nn 118687/8338, a favore di CREDIT
AGRICOLE 5PA, contro

pigroramerito, trascritta 11 22/03/2011 a PIACENZA ai nn 4806/3389, a favore di ||| GG
contro |

2.5 Altre trascrizioni. Nessuna

4.2.4, Altre Jhnitazioni d'uso; Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

opese ordinarie arirue di gestione dell'immobile: €.0,00
opese straordinarie di gestione gis deliberate manon ancora scadute; €.0,00
spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
protmossa da: ITALFONDIARIO SEA.

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

et la quota di 1/12, in forza di DECRETO DI
TRASFERIMENTO [MNMORBILL (dal 02/03/2008), con atto stipulate i 02032008 a firma di Tribunale
di Piacenza aim. Rep. 84 di repertorio, trascritto il 17/03/2009 a FIACENZA ainn. 4043/2745

er la quota di 7/18, in forza di atto di compravendita
(dal 0 1/04/2008), trascritto il 06/0F/2009 a Piacenza ainn, 5165/34 74

er la quota di 1/18, inforza di atto di compravendita (dal 01/04/2008), trascritto
i1 08072009 a Piacenza ainn, 5165/3474

6.2. PRECEDENTI FROPRIETARI:

erla quotadi 1/2, in forza di denuncia di successione (dal 17/03/1987 fino al

02/02/2008)

per la quota di 1/2, in forza di dermncia di successione (dal 17/03/1987 fino
al 01/04/2008)

I =1 12 quota di 1/6, in forza di DECRETO DI
TRASFERIMENTO IMMOBILL (dal 02/032004 fino al 01/04/2008), irascritto il 17/03/2009 2
PIACENZA

1. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. FPRATICHE EDILIZIE:

Licenza Edilizia N. 49/77 e successive varianti, per lavori di ristrutturazione edilizia, rilasciata il
18/05/1877 coniln. 49 di protocollo

Wariante N. 10/78 e successive varianti, per lavori di ristrutturazione edilizia, rilasciata il 12011878
coniln, 10 di protocolls

7.2, SITUAZIONE UREANISTICA:

RUE vigente l'immobile ricade in zona ACE-B . MNorme tecniche di aftuazione ed indici: Ambito
consolidato a prevalente destinazione residenzials - Art 3.2.8

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

sono state rilevate le seguenti difformitd: La planimetria catastale non corrisponde allo stato dei
luoghi,

Le difformitd sono regoelarizzabili mediante: SCI4A in sanatoria per regolarizzazione opere edilizie,
conformith e miova planimetria catastale mediante pratica DOCEA,

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolarizzazions:

s SCIA i sanatoria: €.3.000,00
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
protmossa da: ITALFONDIARIO SEA.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformith: La planimetria catastale del sub. 4 non ceincide con lo
stato dei luoghi. Inoltre in planimetria & indicato il servizio igienico al plano terra ad uso negozio,
facente invece parte deisub, 9e 10,

Le difformit sono regolarizzabili mediarte: Pratica DOCFA di variazione catastale,

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolarizzazions:

pratica DOCEA: €800,00

83. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFCRIMITE

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNA DIFFORMITE

BENI N FIORENZUOLA D'4RDA VIA FRATELLI CAIROLI 26
APPARTAMENTO

DI CUL AL PUNTO &

appartamento & FIORENZUOLA D'ARDA wia Fratelll Cairoli 28, della superficie comrnerciale di
107,00 mq per la quota di

7/18 di piena proprieta (|G
7/18 di piena proprieta (||
1118 di piena propriet2 (| | GGG
1/12 di piena proprieta. (| ||
1/12 di piena propriet2 (|

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 1 - 51.Identificazione catastale:

foglio 38 particella 107 sub. 4 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria 443, classe 3,
consistenza 5,5 vani, rendita 355,06 Euro, intestato a g_
rie; I N L/1§ derivante da
[STRUMENTO (ATTO PUEELICO) del 01/04/2008 Mota presertata con Modello Unico in
atti dal 07/04/2008 Repertorio n.: 56874 Rogante: ROCCA GIUSEPPE Sede: FIODRENZUOLA
D" ARDA Registrazione: COMPEAVENDITA (n 3474.2/2009)

Coerenze: Farrovia Piacenza-Bologna; foglio 38 mappale 275; strada viale Fratelli Cairol;
Foglio 38 mappale 107 sub, 8- 10 -7

I1 bene dispone di area coperta al piano terzo e area scoperta al piano terra di pertinenza
individuate in CT di Fiorenzuola D'Arda a partita 1, foglio 38, mappale 107, diare 4.80, senza
redditi

L'intero edificio sviluppa 5 piand, 4 piani fuori terra, 1 piano terrato. [mmobile ristratturato nel 1877,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
L'appartamento 2 situato al primo piano, vi sia accede da scala comune agli appartamenti del piano
supericre, ndipendente dal locale aduse negozio al piano terra,

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
promossa da: ITALFONDIARIO SEA.

E' composto da ingresso, cucina, soggiorno, camers, un bagno, ripestiglio e terrazzo,

BT OT TR A
CON TEMZA

Criterio di misurazione consistenzareale: Syperficie Catastale - Visura catastale

Criterio di caleolo consistenza commerciale: DL B R 25 marzo 1998 n. 158

descrizione consistenza indice commerciale

appartamenta 107,00 b4 100 % = 107,00

Totale: 107 00 107 i
VALUTAZIONE.:

DEFINIZICH]

Procedimento di stima: & corpa.

SYILUPPO VALUTAZICNE

Il criterio di stima utilizzato & quello "sintetico comparative" basato sul confronto dei dati proposti
dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate, dei dati indicati in snnunci immmobiliari per immobili
simili all'oggetto di stima e nelle sue vicinanze, della media dei dati di osservatori immabiliari relativi
alla provincia di Piacenza,

CALCOLO DEL VALORE DIMERCATO:

Valore a corpo: 80.000,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato {1000/1000 di piena propriets): €. 80.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agaiustamenti) €. B0.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il criterio di stima utilizzato @ quello "sitetico comparative” basato sul confronto dei dati proposti
dalla Banca Dati dell'Agensia delle Entrate, dei dati indicati in annunci immmobiliari per immobili
sirnill all'vggetto di stima e nelle sue vicinanze, della media dei dati di osservatori immobilisri relativi
alla provincia di Placenza,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Fiorenzuola d'Arda, conservatoria dei registri
immobiliari di Piacenza, ufficio tecnico di Fiorenzuola d'Arda, osservatori del mercato immobiliate
FIAIP, Agenzia Entrate OMI, Borsinoe [mmobiliare

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE

i Lol o

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le gnalisi e le conclusiond sono limitste unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond
evertualments riportate in perizia;

o ilvalutatore nonha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e ilvalutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il wvalutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
promossa da: ITALFONDIARIO SEA.

professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato limmobile e la categoria dell'immobile davalutare;

VALORE DIMERCATO (OMV):
RIEFILOCOVALUTAZIONE DIMERECATO DEI CORFI
ID descrizione consistenza CONS. accessori valore interos valore diritto
& appartamento 107,00 0,00 20.000,00 g0.000,00
80 .000,00 £ S0.000,00 £
opese diregolarizzazione delle difformita (vedi cap. 8); €.3.500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto it cud si trova: €. 76.500,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valere del 0 % per differenzatra oneri tributari su base catastale e €.0,00
teale e per assenza i garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali  inselute el biennio anteriore alla vendita e per

l'tnmedisterza della vendita gindiziaria;

Onerinotarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente; €.0,00
spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Riduzione per arrotondamento: £, 500,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 76.000,00

stato di fatto e di diritto in cui sitroval
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
protmossa da: ITALFONDIARIO SEA.

TRIBUMNALE ORDINARIO - FIACENZA, - ESFROPRIAZIONI IMBORILIART 14172018

LOTTO 4

1. IDENTIFICA ZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

BN appartamento 2 FIORENZUOLA D'ARDA via Fratelli Cairoli 28, della superficie commerciale di
88,00 mq per laquota di:

7/18 dipiena propriet 2 (|

T/18 di piena propristé T

1/18 di piena propriata (||

1712 di piena propriet (|| | GGG

1/12 di piena propriet 2 (|||

Gl appartamenti di cut al sub, 7 e B, aventi in comunione il servizio igienico, come indicato in

planimetria catastale, sono situati al piao secondo del fabbricato, con accesso mediante scala
COMUNE S81173 AsCansora,

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al plano 2 Identificazione catastale:

e foglio 38 particella 107 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 2,5
vari, tendita 135,57 Buro, inditizzo catastale: VIALE FRATELLI CAIRCLI o 29, piano: 2 - 51,
intestato a g Wty
[ bR 1/18 derivarte da [STRUMENTO (ATTC PUBELICO) del
01/04/2008 Nota presertata con Modello Unico in atti dal 07/04/2009 Repertorio n.: 56874
Fogarte: ROCCA  GIUSEPPE - Sede:  FIORENZUOLA  D*ARDA  Registrazione
COMPRAVENDITA (n. 34 74,3/2008)

Coerenze: Farrovia Placenza-Bologna; foglio 38 mappale 275; strada wiale Fratelli Cairol;
Foglio 38 mappale 107 sub. &- 10 -4

Il bene dispone di area coperta al piano terzo e area scoperta al plano terra di pertinenza
individuate in CT di Fiorenzuola D'Arda a partita 1, foglio 38, mappale 107, diare 4.80, senza
radditi

o foglio 38 particella 107 sub. 8 {catasto fabbricati), consistenza 0

L'intero edificio sviluppa 5 pland, 1 piani fuori terra, 4 piano interrato, Immobile ristrutturato nel 1877,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith principali: 88,000 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Walore di Mercato dell'immaebile nello stato di fatto a di diritto in cui si troval €. 50.000,00
Walore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 50.000,00
trova,

Diata della valiutazione: 03/06/2021

techico itcaricatn: Dot Arch, Federica Carpanini
Pagina 20 di 32

Firmato Da: CARPANINI FEDERICA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Seriald: a Jeefb 3dddc BT 97 82794932 bz 751

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 )



Fspropriazion immotitiar N 1412019
promossa da: ITALFONDIARIO SEA.

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4. 1.1 Domands giudiziall o altre trascriziont pregiudizievoli: Nessuna

4.1 2 Convenzioni matrimoniall ¢ provy. d'assegnasions casa coniygale! Nessuna.

£115. AFNIT Bsslrinpeinto wrbanistico. Nessune.

4. 1.4 Altre limitaziont d'uso; Nessune.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELIATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

2 1. Iscrizioni.
ipoteca volontaria, registrata il 20/04/2000 a Fiacenza ai nn. 5796/1043, a favore di Cassa di Risparmio
di Parma e Piacenza SPA, contro (defunta, terzo
(terzo datore di ipoteca);

datore ipoteca);
ﬁ (terzo datore di ipoteca);

ipoteca);, derivante da concessione a garanzia di mutuo,
Importo ipoteca: 312.000,00 £,

Importo capitale: 208.000,00 £,

Durata ipoteca: 20 anni

ipoteca , registrata il 15042019 & PIACENZA & n. 5271/722, a favore di AGENZIA DELLE
ENTRATE - RISCOSSICONE, contro

Importe ipotaca: 70.716,46 £

Impotto capitale: 35.368,23 €

{terzo datore di

* I i RN L T cate VO B X, § ey
- Ig] 10 ramrenid & Senltanas 4l fan e ito

pignoramento, trascritta il 12/08/2019 a PIACENZA ai nn 11687/8338, a favere di CREDIT
AGRICOLE SPA, contro

pignoramento, trascritta il 22/03/2011 a FIACENZA ai nn 4806/33599, a favore di BUDERUS SPA,
COMtro

423 Altre trascrizioni, Nessuna.

4.2 4. Altre Hmitaziont d'uso! Nessuna

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L’'ACQUIRENTE:

spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione git deliberate manon ancora scadute; €.0,00
spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

techico incaricato: Dot Arch, Federica Carpanini
Pagina 21 di 32

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmata Da: CARPAMIMI FEDERICA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial#: a Jesfbidd 4cbf7 M7 0294982 bC 741



Espropriazioni immokbiiar M 1412019
promossa da: ITALFONDIARIO SEA.

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

or la quota di 1/18, in forza di atto di compravendita (dal 01/04/2008), trascritto
i1 08/0F2008 3 Piacenza ainn, H165/3474

er la quota di 7/18, in forza di atto di compravendita
(dal 01/04/2008), trascritto il 06072008 a Piacenza aimn, 516573474

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

- - quota di 172, in forza di deruncia di successions [dal 17/03/ 1987 fino
al 01/04/2008)

- - ouotadi 12, in forza di denuncia di successione (dal 17/03/1987 fino al
02/03/2008)

er la quota di 1/8, in forza di DECRETO DI
TRASFERIMENTD IMMORILI (dal 02/03/2009 fino al 01/04/2008), trascritto il 17/03/2009 1
PIACENZA

er la quota di 1/12, in forza di DECRETO DI
TRASFERIMENTO IMMORBILD (dal 02/0%2009 fino al 01/04/2008), trascritto il 17/03/2009 a
PIACENZA

1. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. FPRATICHE EDILIZIE:

Licenza Edilizia N. 49/77 e successive variant, per lavorl di ristrutturazione edilizia, rilasciata il
18/05/1877 coniln. 49 di protocollo

Wartante N. 1078 e successive varianti, per lavori di ristrutttirazione edilizia, rilasciata i 120171878
coniln, 10 di protocolls
7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

RUE vigente l'immobile ricade in zona ACE-B . Morme tecniche di sftuazione ed indici: Ambito
consolidato a prevalente destinazione residenziale - Art 3.2.8

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

oo state rilevate le seguenti difformita: Le opere oggetto di SCIA non sono state completate,
aleuni locali sone al rustico,

Le difformits sono regolarizzabili mediante: Completamento dei lavori, regolarizzazione delle pratiche
edilizie con chiusura lavori e agibilita,

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzahile,

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
protmossa da: ITALFONDIARIO SEA.

L'itnmobile risulta
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA :DIFFERMI_T?};

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITE

BENI [N FIORENZUOLA D'4RDA VIA FRATELLI CAIROLI 26
APPARTAMENTO

DI CUL AL PUNTO &

appartamento 3 FIORENZUOL A D'ARD A via Fratelli Cairoli 28, della superficie commerciale di 88,00
mq per la quota di:

o 7/18 di piena proprieta (G
o 7/18 di piena proprieta (GG
o 1118 di piena proprietx (G
o 1/12 di piena proprieta (| G
e 1112 di piena propriatx (|G

Gli sppartamenti di cui al sub. 7 e B, averti in comunione il servizio igienico, come indicato in
planimetria catastale, sono situati al piane secondo del fabbricato, con accesso mediante scala
COMUNE 58178 aSCANsora,

L'unitd immobilisre oggetto di valutazione & posta al piano 2. Identificazione catastale:

o foglio 38 particella 107 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria AS3, classe 2, consistenza 2,5
vani, rendita 135,57 Euro, inditizzo catastale; VIALE FRATELLI CAIROLI n 29, piano: 2 - 31,

intestato a 7 [

[ PR 1/18 derivarte da ISTRUMENTO {ATTO PUBBLICO) del
010472008 Nota presentata con Modello Unico 1 atti dal 070472009 Repertorio n.: 56874
Eogarnte: ROCCA  GIUSEPPE  Zede:  FIORENZUOLA  DhARDA  Registrazione:
COMPREAVENDITA in. 2474.3/2009)

Coerenze: Ferrovia Piacenza-Bologna, foglio 38 mappale 275; strada viale Fratelli Cairoli;
Foglio 38 mappale 107 sub. 4- 10 -4

I1 bene disporie di area coperta al piano terzo e area scoperta al piano terra di pertinenza
individuate in CT di Fiorenzuola D'Arda a partita 1, foglio 38, mappale 107, diare 4.80, senza
radditi

o foglio 38 particella 107 sub. 8 (catasto fabbricati), consistenza 0

L'intero edificio sviluppa 5 piani, | piani fuori terra, 4 piano interrato. Immobile ristritturato nel 1877,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

DESCRIZIONE DETTAGLIATA;

[ locali ad uso abitativo di cui al sub.7 e 8 necessitano di ristrutturazione come anche i locali coperti
di pertinenza situati al piane terzo comuni 4 tutte le unith immobiliari del fabbricato,

Il sub. 7 dispone di bagno in comune con il sub. 8, camera e cucina, canting al pisno interrato.
Il sub. 8 dispone di bagno comune e camera, cantina al piane interrato,

Dovendao assere entrambi ristrutturati risulta pitt plausibile la vendita accornata al fine di creare un
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
promossa da: ITALFONDIARIO SEA.

appartamento unico, analogo al sub, 4, appartamento situato al piano primo,

COMEISTENZA
Criterio di misurazione consistenzareale: Syperficie Catastale - Visura catastale

Criterio di caleolo consistenza commerciale: DL DR 25 marzo 1998 n. 1538

descrizione consistenza indice commerciale
appartamento sub. T 3g0n b4 100 % = 33,00
appartamenta sub. 8 5000 X 100 % = 50,00
Totale: 88,00 58,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZICN]

Procedimento di stima: & corpa,

SVILOPFO VALUTAZIONE:

Il criterio di stima utilizzato & quello "sittetico comparative” basato sul confronto dei dati proposti
dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate, dei dati indicati in snnunci immmobiliari per immobili
simili all'oggetto di stima e nelle sue vicinanze, della media dei dati di osservatori immobiliari relativi
alla provincia di Piacenza.

CALCOLD DELVALORE DIMERCATD:

Walore a corpo: 50.000,00
RIEPILOGOVALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 5H0.000,00
Valore di mercate (calcolato inquota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 50.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le forti di informazione consultate sono: catasto di Fiorenzuola D'Arda, conservatoria dei registri
immobiliari di Piacenza, ufficio tecnico di Fiorenzunla D'Ards, osservatori del mercato immobiliaee
FIATP, Agenzia delle Entrate OMI, Borsine Immobiliare

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD IMTERMNAZIOMALI DI VALUTAZIONE
s laversione dei fatti presentata nel presente rappotto di valutazione & cottretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e lo gnalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond
eventualmente riportate in perizia;

o ilwvalutatore nonha aloun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accorde con gli standard etici e professionali,

s il wvalutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professiones,;

e ilvalutatore possiede l'esperienza e la competenza riguarde il mercato locale ove & ubicato o
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
promossa da: ITALFONDIARIO SEA.

collocate limmobile e la categoria dell'immobile davalitare;

VALORE DIMERCATO (OMV):
RIEPILOGO VALUTAZIONE DIMEECATO DEI COEPI
ID descrizione consistenza CONS. ACLess0ri valore inters valpre diritto
& appartamento aR.00 0,00 5000000 S0.000,00
S0.000,00 £ 50.000,00 €
spese diregolarizzazione delle difformith fvedi cap 8. €.0,00
Valore di Mereato dell'immobile nallo stato di fatte e di diritte it cud si trova: €. 50.000,00

VALORE DIVENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatra oneri tributari subase catastale e €.0,00
teale e per assenza i garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese  condominiali inselute nel biennio anteriore alla wendita e per

limmediatezza della vendita gindiziaria:

Onerinotarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente; €.0,00
spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirerte: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €. 50.000,00

stato di fatto e di diritto in cui sitrova:
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
protmossa da: ITALFONDIARIO SEA.

TRIBUMNALE ORDINARIO - FIACENZA, - ESFROPRIAZIONI IMBORILIART 14172018

LOTTO 5

1. IDENTIFICA ZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

BN negozio o FIORENZUOLA D'ARDA Via Cairoli 28, della superficie commerciale di 157,00 mq per
la quota di.

7/18 dipiena propriet 2 (|| |
T/18 di piena propristé T
1/12 di piena propriety (|
1112 di piena propriet 2 (| | GGG
1/12 di piena propriet 2 (|||

Il fabbricato, sito i1 viale Fratelli Cairoli n. 29, & composto da 4 piani fuori terra e un piano interrato,
Consta di area di pertinenza scoperta al plano terra e coperta al piano terzo.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T - 51.Identificazione catastale:
o foglio 38 particella 107 sub. & (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria T/1, classe 6,

consistenza 56 ma, rendita 890,78 Euro, intestato a e R
/18 1/12; 118 in regime di separazione dei
beri; 1712, derivarte da WVARIAZIONE DELLA DESTINAZIOMNE del

15/12/2011 protocollo n. PCOZE1887 i atti dal 18/12/2011 ARITAZIONE- NEGOZIO (o
BAT33.1/2011)

Coerenze: Ferrovia Piacenza-Bologna; foglio 38 mappale 275; strada viale Fratelli Cairol;
Foglio 28 mappale 107 sub. 10-4

I1 bene dispore di area coperta al piano terzo e area scoperta al piano terra di pertinenza
individuate in CT di Fiorenzuola D'Arda a partita 1, foglio 38, mappale 107, diare 4,80, senza
redditi

e foglio 38 particella 107 sub. 10 [catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria Cf1, classe 6,
consisterza 85 maq, rendita 1.033,85 Euro, indirizzo catastale: VIALE FRATELLI CAIROLI n

28, piane: T - 51, intestato a 7I18; e
ﬁlf’ 12; 1/18 in regime di separazione dei beni;

1112, derivarte da VARIAZIOMNE DELLA DESTINAFIONE del 151272011 protocolle
PCO251567 in att dal 1671272011 Registrazione; ARITAZIONE-NEGOZIO (n 857 33.1/2011)
Coerenze: Ferrovia Piacenza-Bologna; foglio 38 mappale 275; strada viale Fratelli Cairoli;
Foglio 38 mappale 107 sub. - 4

I1 bene disponie di area coperta al piano terzo e area scoperta al piano terra di pertinenza
individuate in CT di Fiorenzuola D'Arda a partita 1, foglio 38, mappale 107, diare 4.80, senza
redditi

L'intero edificio sviluppa 6 piand, 4 pian fuori terra, 1 piano iterrato, [mmobile ristrutturato nel 1877,
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
promossa da: ITALFONDIARIO SEA.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith principali: 157,00 m®
Consistenza commerciale complessiva accessori; 0,00 m?
YWalore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritte in cui si trova: €.129.250,00
YWalore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.129.000,00
trova;

Diata della valutazione: 03/06/2021

3. STATO DI POSSESS0O AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladata del sopralluogo l'immebile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1 1. Domande giudiziall o altre trascrizion] pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2 Convenzioni matrimontall & provv, d'assegnazione casa conlugale! Nessuna

4.1.5, Attf df asservimento urbanistico, Nessime,

4. 1.4, Altre Ihnitazions d'iso: Nessune,

42, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2 1. fscrizions!

ipoteca volontaria, stipulata il 09/04/2008 & firma di NOTAIO GIUSEPPE ROCCA ainn. 56831/24120

di repertorio, registrata il 20/04/2008 a Piacenza ai mm. 5796/1043, a favore di Cassa di Risparmio di

Parma e Piacerza SPA, contro (defunta, terzo
(terzo datore di ipoteca);

datore ipoteca);
ﬁ (terzo datore di ipoteca);

ipoteca);, derivante da concessione a garanzia di mutuo,
Importo ipoteca; 312.000,00 €,

Importo capitale: 208, 000,00 £,

Durata ipoteca: 20 anni

ipoteca | registrata il 150472019 a PIACENZA & o 5271722, a favore di AGEMNZIA DELLE

ENTRATE - RISCOSSIONE, contro | R

Importo fpoteca: 70.716,46 £
Importo capitale: 35.358,23 €

{terzo datore di

422 _-'31'5;4:: rament! & sentanze d1 fallimento;

pignoramento, trascritta il 1308/2018 a PIACENZA ai nn 11687/B338, a favore di CREDIT
AGRICOLE SPA, contro

pignoramento, trascritta i1 22/03/2011 a FIACENZA ai nn 48068/3358, a favore di BUDERUS SPA,
Contro
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
promossa da: ITALFONDIARIO SEA.

4,23 Allrs trascrizioni, IVessuna

! Altre Iimitarioni d'uso, Nessuna.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: €.0,00
opese straordinarie di gestione giy deliberate manon ancora scadute: €.0,00
spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

I - | oo di TU1E, in forza di atto di compravendita

(dal 01/04/2008), trascritto il 060772009 a Placenzaaimn, 5165/3474

er la quota di 1/18, in forza di atto di compravendita (dal 0104/2008), trascritto
i1 08/07/2009 a Piacenza ainn, 5165/3474

6.2. PRECEDENTI FROPRIETARI:

er la quotadi 1/2, in forza di denuncia di successione (dal 17/03/1987 fino al

02/03/2008)

er la quota di 1/2, in forza di denuncia di successione (dal 17/03/1987 fino

al 01/04/2008)

I =1 12 quota di 1/6, in forza di DECRETO DI
TRASFERIMENTO IMMOBILL (dal 02032008 fino sl 01/04/2008), trascritto il 17/03/2009 a
PIACENZA,

I - 12 quota di 1/12, in forza di DECRETO DI
TRASFERIMENTO IMMOBILD (dal 02/032004 fino al 01/04/2008), irascritto il 17/03/2009 2
PIACENZA

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. FPRATICHE EDILIZIE:

CILA N. 145T/2012, intestat - | I
lavori di Mamitenzione straordinaria, presentata il 23/02/201 2 coniln 5188 di protocollo

SCIA N. 155C/2011, intestata o | I

per lavori di cambio d'uso da abitativo a nagozio, presentata il 03/11/2011

SCIA M. 28/58T/2012, intestata a
per lavori di integrazione pratican, 14/3T/2012, presentata il 24/03/2012 coniln 8202 diprotocollo

SCIA N, 6FSCA2012, irtestata a
per lavori di Cambio d'uso da negozio abar, presentata il 08/08/2012 con iln 14808 di protocollo.
[ltitolo & riferito solamente a Subalterno 9

Licenza Edilizia N. 49/77 e successive warianti, per lavori di ristrutturazione edilizia, rilasciata il
18/05/1877 coniln. 49 di protocollo
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Espropriazioni immokbiiar M 1412019
protmossa da: ITALFONDIARIO SEA.

Wariante N. 10/78 e successive varianti, per lavori di ristrutturazione edilizia, rilasciata il 12/01/1978
contiln 10 di protocolls

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

RUE vigente l'immobile ricade in zona ACR-B . Morme tecniche di aftuazione ed indici: &mbito
consolidato a prevalente destinazione residenziale - Art 3.2.8

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

(GRITICLIA BASSE

sono state rilevate le saguenti difformitd: Le opere oggetto di 5CI4 indicate in perizia non sono state
completate, alcuni locali sitrovano attualmente al rustico, privi di finiture e impianti

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Completamento dei lavord, regolarizzazione delle pratiche

edilizie con chiusura lavori e agibilita, Costi al momento non quantificabili
L'iamobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Le difformith sono regolarizzabili mediante: pratica DOCFA precedente il decreto di trasferimerta,
riferita a variazione planimetrica al fine di annettere ai sub, 9-10 il servizio igienico indicato in
planimetria di sub, 4,

L'immebile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolarizzazions:

e pratica DOCEFA: £750,00

Nel cortile comune 2 situato un servizio igienico accessibile ad utenti disabili ad uso del locale
negozio, 5ipuntualizza che suddetto servizio iglenico non @ preserte nelle planimetrie catastali di ot
al sub. 9 - 10 ma 2 indicato invece nella planimetria catastale relativa all'unity immobiliare al piano
primo, ad uso tesidenziale, di cui al sub. 4. Pertanto, ai fini dell'alienazione del LOTTO 6 composto
dai subalterni 8 - 10, comprendente anche il servizio igienico esterno tecnicamente pertinente ai
suddetti locali, occorre, ai fini del trasferimento del bene, variare le planimetrie catastali annettendo il
locale mancante indicato al sub. 4 mediante pratica DOCFEA di variazione catastale.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITE

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NMESSUNA DIFEORMITA

EENI IN FIORENZUOLA D'ARDA ¥
NEGOZIO

DI CUL AL PUNTO &

negozio a FIODRENZUOLA D'ARDA Via Cairoli 29, della superficie commerciale di 157,00 mg per la
quotadi
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o 7/18 di piena propriets (GG
o 718 di piena proprieta (G
o 1/12 di piena proprieta (| G
o 1718 di piena proprieta (| G
o 112 di piena proprietx (|G

11 fabbricato, sito in viale Fratelli Cairoli n. 29, & composto da 4 piani fuori terra e un piano interrato,
Consta di area di pertinenza scoperta al piano terra e coperta al piano terzo,

L'unity immobiliare oogetto di valutazione & posta al plano T - 51.1dentificazione catastale:

o foglio 38 particella 107 sub. & (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria CJ1, classe 6,

consisteniza 56 maq, rendita 890,78 Euro, inftestato a 7ig R
{18 1112; 1/18 in regime di separazione dei
beri; 1412, derivarte da VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del

15/12/2011 protocollo n, PCO251587 in etti dal 15/12/2011 ARITAZIONE- NEGOZIO (o,

BETIZ L2011)

Coerenze: Ferrovia Piacenza-Bologna; foglio 38 mappale 275; strada wiale Fratelli Cairoli;

Foglio 28 mappale 107 sub. 10 -4

I1 bene disporie di area coperta al piano terzo e ares scoperta al plano terra di pertinenza

individuate in CT di Fiorenzuola D'Arda a partita 1, foglio 38, mappale 107, diare 4.80, senza

radditi

o foglio 38 particella 107 sub, 10 [catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria C/1, classe 6,
consisterza 65 mq, rendita 1.033,85 Euro, indirizzo catastale: VIALE FRATELLI CAIROLI n

28, piano: T - 51, intestato a 7I18: FiaEs

1112; I/18 inregime di separazione dei beni;

1112, derivarte da VARIAZIONE DELLA DESTINAZIOMNE del 15/12/2011 protocolle n

PC0251567 in atti dal 15/ 202011 Registrazione: ARITAZIONE-NEGOZIO (n. 857 32.1/2011)

Coerenze: Ferrovia Piacenza-Bologna; foglio 38 mappale 275; strada viale Fratelli Cairoli;

Foglio 38 mappale 107 sub. 9- 4

I1 bene disporie di area coperta al piano terzo e area scoperta al piano terra di pertinenza

individuate in CT di Fiorenzuola D'Arda a partita 1, foglio 38, mappale 107, diare 4.80, senza

redditi.

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, | piano interrato, Immobile ristrutturato nel 1877,

IONE DELLA ZCMA

[ beni sono ubicati in zona semicentrale

IOME DETTAGLIATA

Il locale di cui al LOTTO 4 & dislocato al pianoe terra con n. 2 vani cantina al piano interrato, come
meglio evidenziato nelle planimetrie allegate,

Esso & composto due unith immobiliari comunicanti, ad use negozio, censite al catasto fabbricati al
fg. 38 mapp. 107 sub. & e 10 . Il sub. % & completamente agibile, mentre i locali di cui al sub. 10 st
trovane sttualmente in corso di costruzione,

Le pratiche edilizie 15/2011, 14/2012, 28/2012, 67/2012, riguardano il cambio duso dell'immobile da
gbitativo 8 negozio e conseguente ristrutturazione finalizzata all'apertura di attivith bar gelateria,

Mel cortile comune @ situato un servizio igienico accessibile ad utentt disabili, mdicato nelle suddette
pratiche edilizie come ad uso del locale negozio. 5i puntualizza che suddetto servizio iglenico non &
presente nelle planimetrie catastali di cui al sub. 9 - 10 ma @ indicato nella planimetria catastale
relativa all'unith immobiliare al piano primo, ad uso residenziale, di cui al sub, 4,
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Pertanto, ai fini dell'alienazione del LOTTO & composto dai subalterni & - 10, comprendente anche il
servizio igienico esterni tecnicamente pertinente ai suddetti locall, occorre ai fini del trasferimento
variare le planimetrie catastali annettends il locale mancante indicato al sub. 4 mediante pratica
DOCFEFA di variazione catastale,

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di caleolo consistenza commerciale: [V E K 25 marzo 1998 0. 158

descrizione consistenza indice commerciale
negozio sub 9 7200 % 100 % = 72,00
negozio sub. 10 25,00 X 100 %6 = a5.00
Totale: 157 00 157 0
VALUTAZIONE:
DEFIMIZICHNT

Frocedimento di stima: = corpa.

SVILUPPO VALUTAZIONE

Il valore di stimatiene in considerazione lo stato complessivo del fabbricato, la metratura, la
posizione, l'anno di costruzione e di ristrutturazione, eventuali problemi legati ad aspetti costruttivi
nen del tutto manifesti ma ipotizzabili

CALCOLD DELVALORE DIMERCATD:

WValore a corpo: 130.000,00
RIEPILOGOVALORI CORPO:

Valore di mercato {1000/1000 di piena propriets): €.130.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli againstamenti) €.130.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il criterio di stima utilizzato & quello "sitetico comparative” basato sul confronto dei dati proposti
dalla Banca Dati dell'Agenzia delle Entrate, dei dati indicati in snnunci immmobiliari per immobili
sirnill all'vggetto di stima e nelle sue vicinanze, della media dei dati di osservatori immobilisri relativi
alla provincia di Piacenza,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Fiorenzuola d'Arda, conservatoria dei registri
immobiliari di Piacenza, ufficio techico di Fiorenzuola d'Arda, osservatori del mercato immobiliate
FIAIF, Agenzia Entrate OMI, Borsino Immobiliare

DICHIARAZIONE DI COMFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALLDI WAL UTAZIONE
s laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglic delle
conoscenze del valutatore;

e le gnalisi e le conclusioni sono limitste unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond
eventualmente riportate in perizia;
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o ilvalutatore nonha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e ilvalutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

s il wvalutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo sveolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e 1a categoria dell'immobile davalutare;

VALORE DIMERCATO (OMV):
RIEFILOGO VALUTAZIONE DI MERECATO DEI CORFI
ID descrizione consistenza COMNS. 3L CeSSOTL valore intero valore diritio
& negozio 157,00 (.00 130,000,100 130.000,00
13000000 £ 130,000,000 £
spese diregolarizzazionae delle difformita (vedi cap. 8 €. 750,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui i trowva; €.129.250,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Ridurione del valore del 0 %6 per differenzatra oneritribitari su base catastale e £.0,00
reale e per assenza i garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

gpese  condominiali inselute nel biennio anteriore alla wendita e per

limmediatezza della vendita giudiziaria:

Onerinotarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
opese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Riduzione per arrotondamento; €. 250,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €.129.000,00

stato di fatto e di diritto in cui sitrovas

data 030672021

il tecnico incaricato
Dott. &rch. Federica Carpanini
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