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1  PREMESSE:

Procedura Esecutiva Immobiliare promossa da:

s (8o | 3
) c |
Rappresentata e difesa dallAw.lo .35 |
£ !
2 wm |
Cod. Fisc. sl
con studio a Bergamo Piazale della
Repubblica, 2
Tel./fax
contro
Consedea

Con atto di pignoramento trescritto presso Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale di Cremona in data 20 Aprile 2023 ai numeri | favore della

socield / |. consede a - SEenssimg

1.1 Beni oggetto di pignoramento:

F.12 Mapp. 93 Sub. 2

CtgA72 - l. 3 —vani 6,5 - Sup. Cal. mq 171 — escluse aree scoperte mq. 164 - R. € 386,05 -
P. 1- Comune di Casalmaggiore (CR) via Strada Provinciale 85 Bassa

F12 Mapp. 93 Sub. 503
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Ctg D/7-R.€27.41573~P. T

Comune di Casalmaggiore (CR) via Strada Provinciale 85 Bassa n. 25

F.12 - Mapp.93 - Sub. 504
ClgA/10-Cl.1-Vani 8,00~ R €1.115,55~ P.T-1

Comune di Casalmaggiore (CR) via Strada Provinciale 85 Bassa n. 25

F. 10 : Mapp. 87 Sub, 505

| Mapp. 40 Sub. 505
Ctg D/7- R.€62.300-P.T
Cornune di Martignana cli Po (CR) via Cadeferro n. 60

F.12 Mapp. 60 Sub. /
Serninativo cl. 2 - Superficie mq. 4.820 - R.D. € 34,67 - RA. €2489
Comune di Casalmaggiore (CR) '

k.12 Mapp. 196 Sub. /
Seminativo cl. 2 - Superficie mq. 13.160 - R.D. € 94,66 —RA. €67,%7
Comune di Casalmaggiore (CR)

k.10 Mapp. 121 Sub. /
Semin Arbor cl. 1 - Superficie mq. 9.060 - R.D. €67,50 - RA. €51,47
Comune di Martignana di Po (CR)

F.10 Mapp. 224 Sub. /
Rel Acq) Es - Superficie mq. 120

Comune di Martignana di Po (CR)

F.10 Mapp. 223 Sub. /
Relit Strad- Superficie mq. 693

Comune di Marlignana di Po (CR)

F.10 Mapp. 225 Sub. /
Rel Acq Es— Superficie mq. 120

Comune di Martignana di Po (CR)

F.10 Mapp. 268 Sub. /
Seminativo cl. 1 - Superficie mq. 12.693 - R.D. €114,15~RA. € 72,11
Comune di Martignana di Po (CR)

1.2 Ordinanza di Nomina:

Nella Procedura Eseculiva Immobiliare, R.G. n® 55/2023, promossa da . contro
, & stato nominalo (Allegato 01) esperto, in data 15 Agosto 2023, il
Soltoscrillo Geometra Pagliari Arnaldo, con studio in Casalmaggiore (CR) via Romani 45, iscrillo al

Collegio dei Geomelsi e Geomelri Laureali della Provincia di Cremona al n® 966 ed iscritto alfAlbo dei

{
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Consulenti Tecnici del Tribunale di Cremona, categoria Geomelri, al n® 227, il quale ha prestato
Giuramento telemalico il giorno 25 Agosto 2023 alle ore 11:50, mediante solloscrizione del verbale di

acceltazione, con formulazione del quesilo con separato prowedimento del Giudice.

1.3 Decreto di nomina dell’esperto e di fissazione di udienza ex art. 569 cpc:

Nell'udienza di conferimento incarico awenuto il 15 Agosto 2023 Il Giudice dell'esecuzione dispone che

l'esperto (Allegato 01) prima di ogni altra attivita, controlli la completezza della documentazione ex arl.

aureati |

567 ¢.p., segnalando immediatamente | documenti mancanli o inidonei; successivamente: L%

individui i precedenti proprietari nel ventennio ed elenchi ciascun atto di acquisto con indicazione dei

suoi estremi (dala, notaio, data e numero di registrazione e trascrizione); nel caso di deposito da parte

del creditore dei certificati delle iscrizioni e trascrizioni, anziché della relazione notarile, segnali se nel

corso del ventennio anteriore al pignoramento vi sono state successioni per causa di morte non Q)
espressamente acceltate dagli erecl;

successivamente;

proweda, esaminati gli atti de! procadimento ed eseguita ogni altra operazione ritenula necessaria,

previa comunicazione, alle parti @ mezzo posta, e-mail o fax, dell'inizio delle operazioni peritali

1. A svolgere tutle le allvitd previste dagh artl. 568, comma 2 c.p.C. e a fornire lulle le
informazioni indicate nell'art, 173 bis disp. Alt. C.p.c.;

2. A tenere conto, nelfa determinazione del valore del compendio pignorato, degli eventuali
diritti di terzi sullimmabile in concrelo colpito dal vincolo (usufrulto, piena proprieta, nuda
proprieta, superficie, ecc.);

3. Nel caso si lratli di quota indivisa, a fornire una valutazione della quota, tenendo conto della
maggior difficolta divendita per le quote indivise, e verificare, nell'ordine:

I Se sia possibile la separazione in natura della quola spettante al debitore;

Firmato Da: PAGLIARI ARNALDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3/3a6561cb493cad9e/9154652c18cd6



. Se ritenga altrimenti probabile la vendita della quota indivisa ad un
prezzo superiore al valore della stessa delerminata in lermint di frazione

dell'intero valore;

"| 4. Nel caso si tratti di bene in regime di comunione legalz fra coniugi, fornire comunque la
i

valulazione dellintero bene, che interamente andra venduto;

5. Aformare, ove opportuno, uno o pii lolli per fa vendita, identificando i nuovi confini tramite

apposite tavole esplicative e prowedendo, ove necessario, alla realizzazione del
frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dallufficio

tecnico erariale;

6. Apredisporre la atlestazione di prestazione energetica, se assente;

7. A verificare ['esalla identificazione catastale dellimmobile, previo accertamento delf'esatta

rispondenza dei dali specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catasiall, indicando

altres! gli ulteriori elementi necessari per I'eventuale emissione del decreto di trasferimento;

in caso di irregolarita catastali prowedere alla regolarizzazione;

| 8. A verificars la presenza di rifiuti ed a qualificarl come urbani, speciali urbani, pericolosi 0
spediall pericolosi, nonché a quantificare i costi per il loro eventuale smaltimento.

alleghi alla relazione di stima completo fascicolo folografico delle aree esterne ed inlerne del bene,

nonché la planimetra del bene, foto acree o foto satellitari (anche reperibili da web), la visura catastale

attuale, la copia della concessione o licenza edilizia e gl alli di sanatoria e la restante documentazione

necessaria, integrandlo, se del caso, quella predisposta dal creditore;

! alleghi altresi le visure catastali, il certificato di residenza e lo stato di famiglia storico (Allezato 07);

. depositi la periia in originale, completa dei relativi allegati, unitamente a copia delfelaborato peritale

su supporto cartaceo ad uso del Giudice, inclusi gi allegati

proweda alle comunicazioni ex art, 173 bis, comma 3 disp.all cp.C:
' b
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tiferisca immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni perilali,
informando contestualmente la parte che 'esecuzione potra essere sospesa solo con prowedimento del
Giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gl ellri creditori;

formuli tempestiva istanza di rinvio dell'udienza in caso di impossibilita di osservanza del termine di
deposito, prowedendo allresi alla notifica alle parti.

Contatti tempestivamente il Custode ondle oltenere Iaccesso allimmabile, nel caso di eventuali ostacoli.

1.4 Operazioni preliminari:

Esaminali gli atti e i documenti del procedimento, il C.T.U. ha esperito ispezione calastale presso

I'Agenzia delle Entrate, Uffici Calastali di Cremona. Ha eseguilo primo sopralluogo, unilamente
all'stituto Vendite Giudiziarie e alla proprieta, per la consegna delle chiavi. Successivamente ha eseguito

altri sopralluoghi (07/11/2023 Sopralluogo e rilievo della palazzina uffici e apparlamento; 27/11/2023 e

28/11/2023 sopralluogo con rilievo strumentale del perimetro dei fabbricati; 17,20,23/05/2024
sopralluogo e rilievo dei capannoni) degli immabili per verificarne la consistenza, lo stato manutentivo,
la vetusta, la disposizione inierna e 13 corrispondanza con le planimetrie catastali deposilate presso
PAgenzia delle Entrate, uffici Catastali di Cremora, stattando numerose fotografie a miglior
individuazione dello stesso. Successivamente ha procedulo alla valulazione dell'immobile, dandone

conto con la presente relazione compieta di allegati.

2 DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DI

ESECUZIONE:

2.1 ldentificazione:

F.12 Mapp. 93 Sub. 2
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(g A/2 — cl. 3~ vani 6,5~ Sup. Cat. mq 171 - escluse aree scoperte mq. 164 - R. € 386,05~
P. 1- Comune di Casalmaggiore (CR) via Strada Provinciale 85 Bassa

F12 © Mapp.93 Sub. 503

ClgD/7 R €27415,73 - P. T ' '

Comune (i Casalmaggiore (CR) via Strada Provinciale 85 Bassa n. 25

F.12 Mapp, 93 Sub. 504
CtgA/10-Cl. 1-Vani 8,00 - R. €1.115,55 - P. T-1

Comune di Casalmaggiore (CR) via Strada Provinciale 85 Bassa n. 25

.10 Mapp. 87 Sub. 505
Mapp. 40 | Sub. 505

(lgD/7- R.€62300-P.T
Comune di Martignana di Po (CR) via Cadeferro n. 60

F.12 Mapp. 60 Sub. /
Seminativo l. 2 - Superficie mq. 4.820 - R.D. € 34,67 - RA. € 24,89

Comune di Casalmaggiore (CR)

F.12 Mapp. 196 Sub. /
Seminativo cl. 2 - Superficie mq. 13.160 - R.D. €94,66 - RA. €67,97
Comune di Casalmaggiore (CR)

F.10 Mapp. 121 Sub./
Semin Arbor cl. 1~ Superficie mq, 9.060 - R.D. €67,50 — R.A. €51,47
Comune di Martignana di Po (CR)

F.10 Mapp. 224 Sub. /
Rel Acq Es ~ Sugerficie mq. 120

Comune di Martignana di Po (CR)

F. 10 Mapp. 223 Sub. /
Relit Strad- Superficie mg. 693

Comune di Martignana cli Po (CR)

F. 10 Mapp. 225 Sub. /
Rel Acq Es— Superficie mq. 120

Comune di Martignana di Po (CR)

F.10 Mapp. 268 Sub. /
Seminativo cl. 1 - Superficie mq. 12.693 - R.D. € 114,15~ RA. €72,11
Comune di Martignana di Po (CR)
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Proprieta 1/1

2.2 Descrizione:

Per pill giorni il C.T.U. ha eseguito sopralluoghi e rilievi presso il fabbricato oggello di esecuzione
ubicato nel Comune di Casalmaggiore e Martignana di Po, via Strada Provinciale 85 Bassa n. 25.

Tratlasi di ampia strultura gia conosciuta da molti anni, anche a livello nazionale, per la produzione di
tegole in laterizio. Essa & disposta su due distinti comuni, Casalmaggiore e Marlignana di Po, divisi solo
teoricamente dalle mappe cataslali. Essa & composta lutla al piana lerra ed & costituita da capannoni
aventi altezze diversificate secondo le singole e specifiche destinazioni d'uso oltre a diverse
caratteristiche costrutlive in muratura in ferro ed in c.a.v.

La superficie complessiva della proprieta ammonta a mq. 130.400,C0 comprensiva delle aree coperte e

scoperte, cosi specificatamente suddivisi:

Comune di Casalmaggiore:

Foglio 12 Mappale 93
Foglio 12 Mappale 196

Foglio 12 mappale 60

m.

ma.

mg.

Comune di Martignana di Po

Foglio 10 Mappale 87
Foglio 10 Mappale 40
Foglio 10 Mappale 121
Foglio 10 mappale 223
Foglio 10 Mappale 224
Foglio 10 Mappale 225

Foglio 10 Mappale 268
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m.

mg.

mg.

m.

ma.

28.030,00
13.160,00

4,820,00

165,00
61.539,00
9.060,00
693,00
120,00
120,00

12.693,00
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TOTALE mq.  130.400,00

La fornace si & ampliata negli anni con nuove strulture ed accessori come evidenziato dai numerosi titoli
abilitativi recuperati dai singoli uffici tecnidi, quali (ettole, porticali, vani tecnici, capannoni e locali
secondari.

Allinterno si evidenziano | fori per la cotlura dellargilla, per la produzione delle tegole e dei coppi ed
ulteriori locali per 'essicazione degl stessi. Ampi capannoni accoglievano a deposite Iargilla che veniva
accumulata per la successiva produzione. Varie lettole esterne costituivano ricovero per | mezi d'opera
aziendali.

Era stala realizzata anche una piattaforma per la pesalura degli autotreni.

Sono presenti pure una serie di accessori e pertinenze a quelle principali collocate in varie posizioni
della proprietd. ' presente una palazina a due piani fuori terra adibita ad uffici al piano terra ed
allnggio custode al piano superiore. Al piano terra & presente un locale tecnico in cui 2 coliocata I3
caldaia per il riscaldamento & produzione di acqua calda per entrambe le unita if cui locale &
individuabile nella scheda catastale dellufficio. Essendo un impianto comune il locale tecnico, con
accesso indipendente dall'esterno, dovra essere accessibile da entrambe le unita. Corpo dii fabbrica ad
un solo piano fuori terra adibito a spogliatoi e sewvizi igienici. Ulterior fabbricati ad un sofo piano fuori
terra adibili a ricovero autocarri, depositi di materiale, teltoie acibite a varie destinazioni e cabina
elettrica e cabina del gas metano.

Le aree scoperte strettamente perlinenziali allaltivita produtliva & adibita a piazzal, parcheggi, deposili,
verde, viabilild e fosse di raccolla per ciclo produttivo.

l'azienda ha terminato la propria allivita da molti anni con abbandono fotale della proprieta
presentando oggj parecchie strutture e manufatti fatiscenti e/o crollati nel tempo. | macchinari, allora

10
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presenli per la produzione sono stati rimossi e allinterno dei capannoni le pavimentazioni sono stale
divelte anche in conseguenza della rimozione dei binari in ferro che permelievano ai carrelli il trasporto

dl materiale.

Il sito si pud ripresentare solo ed esclusivamente per una ulteriore allivita produttiva viste le sue
dimensioni ed il recupero di capannoni ed il loro eventuale riuso.

Sul quotidiano “La Provincia” di mercoledi 06 Dicembre 2023 ara apparso un arlicolo riguardante la

proprietd in oggelto in cui al posto dei laterizi sarebbe stato realizzato un grande parco fotovoltaico a

ldo

terra con riscontro positivo da parte dei Sindad dei comuni di Martignana di Po e Casalmaggiore.

=
]
L
W
L

L'eventuale prospeltata destinazione della proprieta ad impianto per il trattamento dellamianto o dei

rifiuti era stato, cosi come esposto [‘articolo giornalistico, improponibile.

Confini della proprieta Comune di Martignana di Po:

ANord: proprieta dei mappali 293-220 e 87/pate del Foglio 10 e slrada Bassa di Casalmaggiore;
A Ovest: proprieta dei mappali 293-220- 87/parte-769-541-267 del Foglio 10;

A Sud: proprieta mappali 267 e 69 del Foglio 10;

A Est: altri mappali ricadenti nel comune di Casalmaggiore, mapp. 60-93 foglio 12;

Confini della proprieta Comune di Casalmaggiore:

n
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A Nord: Proprieta del mappale 105 del Foglio 12 e strada provinciale Bassa;
A Ovest: altri mappali ricacenti nel comune di Marlignana di Po, mapp. 40 foglio 10;
A Sud: altra proprietd;

A Est: propriela dei mappali 112-104-45 ed altra proprieta del F. 12.

2.3 Storia Ipotecaria (Allegalo 02):

Alla data della trascrizione dell‘atto di Pignoramento, quanto in esame risulta di proprieta della societa:
- Jer la quota di 1/1 di
piena proprietd;
in forza di:
- alto di compravendita a rogito dott. Augusto Henzel, notaio in Casalmaggiore (CR) in dala 20
Luglio 2006 rep. N. trastritto a Cremona in data 17 Agosto 2006 ai n.ri'
con il guale la predetta acquistava come "ton sede in Martignana
di Po (CR) il mappale 60 del catasto Terreni dai signori 1 nato a Casalmaggiore
(CR) :odice fiscale n. e ala 2
(asalmzggiore  (CR) il codice fiscale
alto di modifica di denominazione sociale a rogito dotl.ssa Laura Rolando nolzio in Mestre
(VE)in data 27 dicembre 2017 rep. N.© trascritto @ Cremona in data 10 gennaio 2018 ai
ni con il quale la predelta societa ! con sede a Milano (MI)
(atto di lrasferimento sede sociale non traseritlo) modificava la propria denominazione
sociale in | ‘on sede ir
- allo di trasferimento di sede sociale a rogilo doll. Massiiro Zaccaria, notaio in San Marlino di

Lupari (PD) in data 16 dicembre 2022 rep. N. e trascritto a Cremona in dlata 22

12
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dicembre 2022 ai n.fi 1 ccon il quale la predetta trasferiva la propria sede sociale

da i) 3

Al Signori 3

quanto in oggetlo era pervenuto in forza di successione apertasi in dala 29 giugno 2005 registrata

presso I'Ufficio del registro di Casalmaggiore (CR) in data 11 Agosto 2005 al n. ) trascritta a

Cremona in data 5 novembre 2005 ai n.fi con la quale i predetti ricevevano [unita T

immobiliare in esame dalla signora 3 nata a Casalmaggiore (CR) i codice ! ﬁ 8

fiscale | per la quota ¥ di piena proprietd cadauno. ‘ / !'

e b 7

Alla signora | quanto in oggetto era pervenuto in forza di alto di compravendita i

lrascritto a Cremona in data 26 ottobre 1967 ai nn. ! n il quale la predetta acquistava

['unita immobiliare in esame dal signor . per la quota intera di piena proprieta,

A seguito delle visure eseguite presso Iagentia delle entrate — servizi di pubblicita immobiliare di
Cremona - alla data di trascrizione dell'atto di pignoramento sopra 2videnziato, quanto in esame risults
della societa: 15ede a ydice fiscale n, oer quota 1/1 di piena
proprietd, in forza di:

- atto di compravendila a rogito Augusto Henzel notaic in Casalmaggiore (CR) in data 20 luglio

2006 rep. N. trascrilto a Cremona in data 17 agosto 2006 ai n.ri nil
quale la predetta acquistava come ton sede in Martignana di Po il
mappale 196 del catasto terreni dai signori 3, nato a Casalmaggiore (CR) il

codice fiscale - ata a Casalmaggiore (CR)
il lice fiscale

- allo di modifica di denominazione sociale a rogito dotl.ssa Laura Rolando notaio in Mestre
(VE) in data 27 dicembre 2017 rep. N. trascritto a Cremona in data 10 gennaio 2018 ai
n.li con il quale la predetta societa on sede a 1)

13
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(atto di lrasferimento sede sociale non trascritto) modificava la propria denominazione
sociale in consedeal
- atto di trasferimento di sede sociale a rogito dolt. Massimo Zaccaria notaio in San Martino di

Lupari (PD) in data 16 dicembre 2022 rep. N. e trascritto a Cremona in data 22

dicembre 2022 ai n.ri con il quale la predelta trasferiva la propria sede sociale
da orian. R W
Al Signori - de ~ quanto in oggelto era pervenuto in forza di

successione apertasi in data 31 agosto 1939 registrata presso I'Ufficia del registro di Casalmaggiore (CR)
in data 30 dicembre 1939 al n.« rascrilta a Cremona in data 9 marzo 1940 ai n.fi”
regolala da testamento ologralo del 7 agosto 1939 pubblicato dalla dott.ssa C. Amadini in data 10
oliobre 1939 rep. N.t ~ » trascritio a Cremona in data 3 gennaio 1940 ai n.ri dal signor
A seguito dalle visure eseguite presso fagentia delle entrate — servizl di pubblicita immobiliare di
Cremona ~ alla dala di trascrizione dellatto di pignoramento sopra evidenziato, quanto in esame risulta
della societd: onsedea adice fiscale ! risulta proprietaria per la
quota 1/1 di piena proprietd, in forza dli
- atto di fusione di societd per incorporazione a rogilo dotl. Francesco Imparato, notaio in Asolo
(TV), in data 26 settembre 2005 rep. M. trascritto @ Cremona in data 11 oltobre
2005 ai n.ri n il quale la predetta societa riceveva come *
con sede in ' il mappale 93 subalterno 2 e gli originari mappali 93 subalterno
501 e 93 subalterno 502 del catasto Fabbricati dalla societa * . con
sede in Martignana di Po (CR) codice fiscale
- allo di modifica di denominazione sociale a rogito dott. Francesco Imparato notaio in Asolo

(TV)in clata 26 settembre 2005 rep. M. trascritto a Cremona in data 11 oltobre 2005
14
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aini’ 11l quale la predelta societa modlificava la propria
denominazione sociale in ! _ l. consedein L

- alto di trasferimento sede sociale a rogito dott. Francesco Imparale, nolaio in Asolo (TV), in
data 29 setlembre 2005 rep. N. e trascritto a Cremona in data 11 ottobre 2005 ai n.fi

con il quale ia predelta trasferiva la propria sede sociale da 3

- alto di modifica di denominazione sociale a rogito dott.ssa Laura Rolando notaio in Mestre
(VE) in data 27 dicembre 2017 rep. . Htraseritto @ Cremona ia data 10 gennaio 2018 ai
ni i-con il quale la predetta sociela ¢ con sedea !

(atto di trasferimento sede sociale non trascritto) modificava la propria denominazione
socialein f

- o di lrasferimento i sede sociale a rogito dott. Massimo Zaccaria notaio in San Martino i

Lupari (PD) in data 16 dicembre 2022 rep. M. ¢ 2 trascritto a Cremona in data 22
dicembre 2022 ai n.ri 1 on il quale la prede:ta irasferiva la oropria sede sociale
da 7 L

Alia Societa quanto in oggello era pervenuto in forza di alto di

conferimento in societd a rogito dotl. Umberto Ferrigato, notaio i Schio (VI), in data 24 settembre 2004
rep. N. lrascritio a Cremona in data 31 gennaio 2005 ai n.ri il quale la predetta
ficeveva il mappale 93 subalterno 2 e gli originari mappali 93 subzlterno 501 e 93 subalterno 502 del
catasto Fabbricati dalla sociela ( . con sede a | 0 codice fiscale
_¥rquota 171 di piena proprield.
Alla societa 1 L, Quanto in oggello era pervenulo in forza di:

- allo di fusione di societa per incorporazione a rogito dolt. Carmine Mario Gaudio notaio in
(asalmaggiore in data 30 novembre 2002 rep. N. ¢ lrascritto a Cremona in data 30
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dicembre 2002 ai n.ri 1 m il quale la predetta riceveva come

con sede in il mappale 93 subalterno 2 e l'originario mappale 93
subalterno 1 de! catasto Fabbricati dalla sociela . con sedein |
7 (CR) codice fiscale | 2r quola 1/1 di piena propriela;

- allo di modificz di denominazione sociale a rogito dolt. Carmine Mario Gaudio notaio in

Casalmaggiore (CR)( in data 30 novembre 2002 rep. N. trascritto a Cremona in dala
io|a
; L R
30 dicembre 2002 ai n.ri 1 on il quale la socela predetta 1 5.
modificava la propria denominazione sociale in con sede a = g |
3
(&3

A seguilo delle visure eseguite presso [agenzia delle entrate ~ serviai di pubblicita immobiliare di
Cremona — alla data di trascrizione dell'atto di pignoramento sopra evidenziato, quanto in esame risulta
della societa: consecle a idice fiscale isulta proprietaria per la
quota di 1/1 in forza di;

- ailo di fusione di societa per incorporaziona a rogito dott, Francesco Imparato notaio in Asolo

(TV) in data 26 settembre 2005 rep. N. trescritto a Cremona in data 11 ottobre 2005
ain.fil on il quale la predella societd riceveva come . con sede
a mappale 121 l'originario mappale 39 del Catasto Terreni e gli originari

mappali 40 subalterno 502 — 87 suballerno 502 — 109 subalterna 502 (graffati) dei Calasto

Fabbricati dalla societa con sede in | codice fiscale

- allo di modifica di denominazione sociale a rogito dolt. Francesco Imparalo notaio in Asolo

(TV) in data 26 settembre 2005 rep. N. trascrilto a Cremona in data 11 oltobre 2005
ai nri con il quale la predelta sociela | 10dificava la propria
denominazione sociale in J. consedein
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- atto di lrasferimento sede sociale a rogito doll. Francesco Imparato notaio in Asolo (V) in
data 29 seltembre 2005 rep. N. trascritto a Cremona in data 11 ottobre 2005 ai n.fi

n il quale la predetta trasferiva la propria sade sociale a a

Variazione del 3 novembre 2005 n. 9.842 con la quale viene originato il mappale 225 rel. Acq. Es.

del Catasto terreni, proveniente dalle acque pubbliche, catastalmente intestato alla predetla societa
con sede a
- alto di modifica di denominazione sociale a rogito dott.ssa Laura Rolando notaio in Meslre
(VE) in data 27 dicembre 2017 rep. N. (rascritlo a Cremona in data 10 gennaio 2018 ai
ni. con il quale la predelia societa con sede a t
(atto di trasferimento sede sociale non (rascritto) modificava la propria denominazione
socialeint
- atto di trasferimento di sede sociale a rogito doll. Messimo Zaccaria notaio in San Martino di
Lupari (PD) in data 16 dicembre 2022 rep. N. « & trastrillo a Cremona in data 22

dicembre 2022 ai n.ri on il quale la predetta trasferiva la propria sede sociale

Alla societa .. quanto in oggetlo era pervenuto in forza di atto di conferimento
in societa a rogilo dott. Umberto Ferrigato notaio in Schio (V1) in data 24 settembre 2004 rep. N.
+Irascrilio a Cremona in data 31 gennaio 2005 ai n.ri £ n il quale la predetla riceveva
il mappale 121 loriginario mappale 39 del catasto Terreni e gli originari mappali 40 subalterno 502 -
87 subalterno 502 - 109 subalterno 502 (graffati) del Catasto Fabbricali dalla sociela
onsede a idice fiscale | per quola 1/1 di piena proprieta,

Alla Societd L. quanto in oggetlo era perveruto in forza di:
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atlo di fusione di sociela per incorporatione a rogito doll. Carmine Mario Gaudio notaio in

Casalmaggiore (CR) in data 30 novembre 2002 rep. N. e trascritto a Cremona in dala
30 dicembre 2002 ai n.fi +con il quale la predetta riceveva come i
s.r.l. con sede in | ) il mappale 121 l'originario mappale 39 del Catasto

terreni e gli originari mappali 40 subalterno 1 - 87 subalterno 1 - 109 subalterno 1 - 110
subalterno 1 (graffati) del catasto Fabbricati, dalla societa A, con sede in
\(R) codlice fiscale Jerquota 1/1 di piena proprietd;

atto di modifica di denominazione sociale a rogito dott. Carmine Mario Gaudio notaio in

Casalmaggiore (CR) in data 30 navembre 2002 rep. N. trascritto a Cremona in data
30 dicembre 2002 ai n.ri con il quale la societa predelta
S.R.L. modificava la propria denominazione sociale in con sede a

2

A seguito delle visure eseguite presso I'agenzia delle entrate ~ servii di pubblicita immobiliare di

Cremona — alla data di trascriziane dell‘atto di pignaramento sopra evidenziato, quanto in esame risula

, della societa: | 2 -codice fiscale | ‘isulta proprietaria per 13

quota di 1/1 in forza di:

alio pubblico amministrativa di compravendita emesso dal (
(CR) in data 26 sellembre 2006 rep. N e trascrillo a Cremona in dala 24 ottobre 2006 ai
n.i con il quale la predetta acquistava come con
sede a | ) i mappali 223 e 224 del catasto terreni dal ¢

R) codice fiscale
alto di modifica di denominazione sociale a rogito doll.ssa Laura Rolando notaio in Mestre
(VE) in data 27 dicembre 2017 rep. N. trascritto & Cremona in data 10 gennaio 2018

ai n.fi con il quale la predella societa -on sede a
18
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FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLY:

( alto di trasferimento sede sociale non lrascritto) modificava la propria denominazione
socialein lea

alto di trasferimento di sede sociale a rogito doti. Massimo Zaccaria nolaio in San Martino di
Lupari (PD) in data 16 dicembre 2022 rep. N. > trascritto a Cremona in data 22

dicembre 2022 ai n.fi pria sede sociale da vale

quanto in oggelto era pervenuto in forza di:

rmetrt Laurest |

vinciale

variazione geometrica del 2 settembre 2005 n. 57.125 dalle strade pubbliche, catastalmente

intestato al (

Collegio Pra

variazione del 3 novembre 2005 n. 72.226 dalle acque pubbliche, catastalmente intestato al

Dal ventennio 2ila data della trascrizione dell'atto di Pignoramento ‘e unita immobiliari in oggatlo

risuitano libere da oneri, vincoli, atti esecutivi e conservativi ad eccezione delle seguent formalita

pregiudizievoli:

Ipoteca volontaria iscritta @ Cremona in data 19 gennaic 2009 ai n.fi ¢ favore della
I “con sede a Cremona (CR) via t Cod.
Fisc. forza di alto a rogilo dott. Augusto Henzel, notaio in Casalmaggiore

(CR), in data 23 dicembre 2008 rep. N. , somma scritta Euro 8.000.000,00 somma
capitale Euro 4.000.000,00 scadenza anni 9,

Si rilevano:
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«  annotamento di rinegoziazione e proroga di durata di mutuo fondiario in data 21
febbraio 2013 ai nn. 1 1, con il quale tra I'altro la scadenza viene prorogata
al 31 dicembre 2022,

= annotamento di accordo per la sospensione lemporanea del pagamento degli
importi di finanziamento bancario in data 12 marzo 2014 ai an. - ,onla
quale tra l'altro la scadenza viene prorogala al 31 dicembre 2023;

= annotamento di alto integrativo di contratto di mutuo fondiario in data 19 ottobre
2016 ai nn. _con il quale tra Faltro l2 scadenza viene prorogata 2l 31
dicembre 2030;

- Ipoleca volontaria iscrilta a Cremona in data 7 febbraio 2012 i n.fi a favore della
"t ‘consedeaV _ Piaua . 2od. fisc.
n. . forza dli atte a rogito dott, Augusto Henzel, notzio in Casalmaggiore (CR), in
data 12 gennaio 2012 rep. M. somma iscrilta Eura 800.000,00 somma capltale Euro
400.000,00 scadenza anni 4;

Si rilevano:
= annotamento di sospensione temporanea del pagamento della quota capitale delle
rale dei finanziamenti bancari in dalz 8 novembre 2013 ai nn. .con la
quale tra I'altro |3 scadenza viene prorogata al 30 giugna 2017,
a  annotamento di atto inlegrativo di contratto di mutuo fondiario in data 19 ottobre
2016 ai nn, on il quale tra l'altro la scadenza viene prorogata al 30
giugno 2018;
- Costituzione di diritti reali a titolo oneroso trascritta a Cremona in data 22 gennaio 2018 ai n.ri
in forza di scrittura privata autenticata nelle sottoscrizioni della dott.ssa Paola
Avondola notaio in Locate di Triulzi (MI) in data 29 dicembre 2017 rep. N.
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- Senvitll per accesso alla cabina:

= Grava limitatamente in capo all'originario mappale 93 subalterno 501 del catasto
Fabbricati de! Comune di Casalmaggiore e agli criginari mappali 40 subalterno S02-
87 subalterno 502 — 109 subalterno 502 (graffati) del catasto Fabbricati del
Comune di Martignana di Po;

- Ipoteca conc. amministrativa/riscossione iscritta a Cremona in data 18 seltembre 2019 ai n.ri

a favore della * " con sede in codice | & |2 e
fiscale n. domiciliata a Milano viale ¢ ‘B in forza di alto 38 |ES |

emesso da » - di n data 17 settembre 2019 rep. N.

ymma iscrilta Euro 234.905,02 somma capitale Euro 117.452,51;
«  Grava limitatamente in capo all'originario mappale 93 subalterno 501 del calasto

Fabbricati del Comune di Casalmaggiore;

- Pignoramento immobiliare irascritto a Cremona in data 20 aprile 2023 ai n.fi

favore della societa - con secde a | fice fiscale n.

2.4 Osservazioni o liscrepanze con l'atto di pignoramento relative alla
procedura n. 55/2023 R.G.:

Dalla lettura dell'Atto di Pignoramento, e dalla verifica dello stesso con i dati reperiti presso I'Agenzia

Entrate — Uffici Catastali — e dei dati anagrafici del proprietario, l'esperto incaricalo non ha rilevato

discrepanze.
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2.5 Posizione Urbanistica:

Nel P.G.T. (Piano di Governo del Territorio) in dolazione al Comune di Casalmaggiore gli immabili sono
inseriti nell'ambito della zona denorinata “Tessuto Urbano Consolidalo - Sistema urbano consolidalto a

caratiere produttivo commerciale e terziario”.

Tessuto Urbano Consolidato (T.U. Ce)
a prev‘lleme carattere PRODUTTIV!

Sistema urbano consolidato a carattere produttivo
commericiale ¢ terziario

Sistema wbano con:.solidnlo acantlere %rodm! ivo
commericiale e terziario assoggettato a P.A.

| AMBITO PRODUTTIVO a vischio di incidente vilevante
D. Lgs. 26 giugno 2015 n® 105

Nel P,G.T. (Plano di Governo del Territorio) in dotazione al Comune di Martignana di Po gli immobili

sono inserili nell'ambito della zona denominata “Tessute Urbano Consolidato — Ambito produttivo di

completamento”.
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2.6 Posizione ai sensi della Legge n°47 del 28/02/1985 e succ. mod. e int.:

Il complessc immobiliare ricacke sui Comuni di Casalmaggiore e Ma-tignana di Po e per ciascun comune
vengono qui di seauito elencati i prowedimenti autorizzativi rilasciatl e consegnati dai rispattivi Uffici
Tecnici. (Allegato 07)

COMUNE DI CASALMAGGIORE:

- Nulla osta per esecuzione opere edili (licenza edilizia) n. ¢ p.2. n. orot.
rilasciata dal Sindaco in data 24/10/1974 in ordine alla costruzione di un fabbricato ad
uso uffici ed abitazione;

- Nulla osta per esecuzione di lavori edili n. aeon. o rilascata dal
Sindaco in data 13/02/1975 in ordine all'ampliamento di stabilimento induslriale per la

procluzione di lateriz;
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Concessiane Onerosa per eseguire opere edilizie n. pe.n.  prol rilasciata dal
Sindaco in data 05/02/1985 in ordine all'ampliamento di capannoni industriali;
Concessione onerosa per eseguira opere edilizie n. pe.n.  prol.rilasciata dal
Sindaco in data 08/05/1986 in ordine alla costruzione di locali accessori in ampliamento
ad opificio industriale esistente;

Concessione Edilizia onerosa n. p.e.n. ' prot. rilasciala dal Sindaco in dala
16/12/1991 in  ordine allampliamento degli uffici esistenti presso lo stabilimento
industriale;

Concessione Edilizia gratuita n. , pe.n.’ prol. rilasciata dal Sindaco in data
15/05/1992 in ordine alla costruzione di un impianto tecnologico costituito da una
cahina eleltrica al servizio dello stabilimento;

Decrelo n. posizione n. rilasciato dal Presidente dellAmministrazione
Provinciale di cremona nell'anno 1992 (la data dal ri ascio non & indicata nelle copie del
documento fornito) in ordine alfa costruziona di un impianto tecnologico costituito da
una cabina eletirica al servizio delio stabilimento, allinterno di zona di rispatio stradale;
Concessione Edifizia Onerosa n. . prot. rilasciata dal Sindaco in data
30/04/1992 in ordine alla coslruzione di telicia da adibire a deposito argilla in
ampliamento ai fabbricali induslriali esistenti;

Concessione Edilizia gratuita n, a prol. n. rilasciata dal Sindaco in data
13/05/1997 in ordine alia demolizione di porzione di telloia esistente ¢ costruzione di
nuovo locale per ricovero impianto tecnologico annesso all'edificio adibito ad attivita
industriale;

D.IA. (Denuncia Inizio Attivita) n.” "del 01/06/2007 n. di prot. avente

per oggelto realizzo di piatlaforma di pesatura.
24
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COMUNE DI MARTIGNANA DI PO:
- Licenza di costruzione n.  rilasciata dal Sindaco in data 06/03/1963 in ordine alla
costruzione di nuovo fabbricato ad uso fornace per lateriz;
- Llicenza di costruzione n, ' rilasciata dal Sindaco in data 27/07/1964 in ordine
al'ampliamento i stabilimento esistente;
- Licenza di costruzione n.  rilasciata dal Sindaco in data 23/05/1966 in ordine

allampliamento di fabbricalo esistente;

= K

|

- licenza di costruzione n.  rilasciata dal Sindaco in data 16/05/1967 in ordine Jl
al'ampliamento di fabbricato esistente; f

- Licenza di costruzione n.  rilasciata dal Sindaco in data 27 marzo 1975 a prot. n. /
del 07/02/1975 in ordine all'ampliamento di stabilimento per la produzione di laterii:

- Licenza di costruzione n. rilasciata dal Sindaco in dala 05 Marzo 1976 a prot. n,

del 23/01/1976 in ordine alla costruzione di cabina decompressione gas metano;

Concessione gratuita per opere edilizie n..  reg. costruz. N. di prot. rilasciate da!
Sindaco in data 13/07/1979 in ordine alla costruzione di una tettoia prefabbricata e la
ristrutturazione di un capannone esistente con ampliamento;

- Concessione Edilizia con contributo n. - reg, Costruz. N. prol, rilasciala da
Sindaco in data 29/07/1981 in ordine all'esecuzione di opere di ampliamento di tefloia
esistente;

Concessione Edilizia con contributo n. reg. Costruz. N. prot. rilasciata dal
Sindaco in data 29/07/1981 in ordine alla nuova costruzione di fabbricalo ausiliario;

- Concessione gratuila per opere edilizie n. reg. costruz. N, prot. rilasciata dal
Sindaca in data 04/08/1984 in ordine alla costruzione di nuovo vano accessorio ad uso
garage;
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Concessione Edilizia con contributo n. reg. Coslruz. N. © prot. rilasciata dal
Sindaco in data  14/09/1985 in ordine alla ricostruzione di (el di capannone
industriale con aumento di superficie coperta;
Concessione Edilizia onerosan.” . prot. rilasciata dal Sindaco
in data 20/10/1986 in ordine alla nuova costruzione ¢i capannone e letloia in c.a.v.
prefabbricati;

Concessione Edilizia onerosa n. 2.n.{ prot. rilasciata dal Sindaco in
data 19/05/1987 in ordine alla nuova costruzione di tet:oia prefabbricata.

(oncessione Edilizia con contributo n. rilasciala dal Sindaco in data 29/06/1998
Prot. n. rilasciata dalk Sindaco in data 29/06/98 Prol. | in ordine alla
costruzione di tettoia metallica per ricovero argilla;
Concessione Edilizia con contributo n. rilasciata dal Sindaco in dala
28/07/1999 prot. n. in ordine allampliemento e cistrutturazione celle per
lessicazione delle tegole;

Concessione Edilizia n. Pratica Edilizia n. Prot. . del 30/11/1999 in
ordine alla costruzione di tettoia uso ricovero autocarr;

Opere interne a prot. . del 13 Marzo 2009 Pratica Edilizia | wente per
oggelto realizzazione di nuova recinzione nel complesso della on
siepe metallica in sostituzione di quella attuale costituita da lastre in cemento armato;

Concessione Ediliian  ralica Edilizia Prot.n,© Jel 26/09/2000 avente per

opgelto ampliamento celle essicazione laterizi — Variante alla concessione Edilizia n.
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Concessione Edilizia n. | Pratica Ediliia n. | Prol. n, del 09/08/2001
avente per oggello la realizzazione di un capannone industriale da utilizarsi per il
degosito del laterizio;

DLA. a prot. . del 20 Dicembre 2003 Pratica Edilizia ! avenle per oggetlo
realizzazione tettoia a parziale tamponamento del cortile interno, spostamento
dellatluale distributore di gasolio, realizzazione di nuova tettoia a protezione del nuovo
impianto, piccolo ampliamento e divisione interna per la realizzazione di un garage;
Permesso di costruice n. ratica Edilizia rol. n. del 10/05/2006
avente per oggelto opere di sistemazione della strada interpoderale fra 2 strada Valloni
e strada comunale delle Gerre.

te per oggelto sanatoria per il

Domanda di sanatoria a prot. . del

cambio di destinazione d'uso degli ex uffici in vani abitativi di proprieta del Signor !

Domanda di sanatoria a prot. del - fichiarando di aver costruito | sotio

elencati fabbricati industriali senza licenza edilizia nel complesso indusiriale

a) realizazions di porzione di capannone a sud del complesso induslriale della
supefficie coperta di mq. 160, ultimata e resa agibile entro il 29/01/1977;

b) realizzazione di una porzione di capannane adibito a ricovero per la confezionalrice
della superficie di mq. 259,77 ullimata e resa agibile entro il 29/01/1977;

¢) Costruzione di un corpo di fabbrica adibilo a spogliatoio servizi igienici e sala
riunioni degli operai, realizzata e resa abitabile entro il 29/01/77;

d) Opere che hanno determinato il cambio di deslinazione d'uso degli ex uffici della

in vani abilalivi ora in propriela al , Variazione
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ullimata entro il 29/01/1977 nel P.T delledificio contraddistinto al Foglio 10 di

Marlignana di Po Mappale 86.

2.7 Difformita urbanistiche e catastali:

Dal sopralluogo effettuato presso il complesso industriale, sono emerse difformila calastali che
richiedevano aggiornamenti, Pertanto, al fine di aggiornare le mappe, per il Comune di (asalmaggiore e T
per il Comune di Martignana di Po, sono stali redatti i Tipi Mappali ci Aggiornamento, approvati |
dallAgenzia delle Entrate, Servizi Catastali di Cremona, rispeltivamente in dala 20/06/2024 Prot. |

), ed in data 18/06/2024 Prot. Successivamente, in sostituzione delle | .
precedenti schede catastali, ne sono state redatte nuove in agglornamento, fispettivamente per il

Comune di Casalmaggiore e per il Comune ¢i Martignana di Po. Pertanto, in seguito alla variazione

catastale i aggiornamento, i nuovi identificativi catastali sono i seguznli (Allegato 02):
COMUNE DI CASALMAGGIORE

F.12 Mapp. 93 Sub. 4

1.C.2 - Clg V2 - cl. 3 -vani 6 - Sup. Cat. mq 172 - escluse aree scoperte mq. 167 - R. €356,36 -
P. T-1 - Comune di Casalmaggiore (CR) via Strada Provinciale Bassa SP 85 n. 60

F.12 Mapp. 93 Sub. 5
1.C.2-CgD/7-R.€17.874,70 -P.T

Comune di Casalmaggiore (CR) via Strada Provinciale Bassa 5P 85 n. 60

F.12 Mapp. 93 Sub, 3

2.C.2-CgA/10-CL 1-Vani 11 - R €1.533 88~ P. T-1
Comune di Casalmaggiore (CR) via Strada Provinciale Bassa SP 85 n. 60

COMUNE DI MARTIGNANA DI PO

.10 Mapp. 87 Sub. 506
Mapp. 40 Sub. 506

ClgD/7- R.€44.174,80 - P. T
Comune di Martignana di Po (CR) via Cadeferro n. 60
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Inaltre, al fine di regolarizzare la posizione urbanistica del mappale 93 del foglio 12 def comune di
Casalmaggiore, ed i mappale 87 e 40 del foglio 10 del comune di Marlignana di Po, & necessario
depositare presso [ufficio urbanistica dei rispattivi comuni, le relative pratiche di sanaloria. Le spese
per la regolarizzazione delle difformita assommano a circa 8.000,00 euro comprendenti oblazione e 2

spese tecniche per entrambi i comuni,

2.8 Presenza di materiali pericolosi:

Si precisa che pressoché la totalita dei fabbricati per [‘attivita presentano manti di copertura con lastre
ondulate contenenti amianto e/o fibrocemento che non presentano, ora, situazioni di criticita, ma
abbisognano della loro rimozione per la presenza di amianto.

Essa comprende opere prowisionali atte a consentire [ realizzazione dei lavori in completa sicurezza

quali parapetli, castell di risalita, reti anti-cadula, ecc,, la bonifica costiluila dal preventivo trattamento
delle lastre con resina sintetica spruzzata a pioggia, eliminazione di 2ventuali elementi di fissaggio come
viti, chiodi, it posizionamento deie lastre in appositi bancali e contastuale lrattamento con resine nella
parte inferiore delle stesse, il confezionamento finale del bancale con tel in polietilene ed etichetiature
RCA (rifiuti contenenti amianto), compreso il trasporto presso impianto di smallimento autorizzato, gl
oneri di smallimento e la consegna dei documenti alla commiltenza, compresa la predisposizione e

allivazione de piano di lavoro presso IATS di competenza.

| Quantita mq. 22.600,00 x € /mg.14,00 = € 316.400,00 J

PANNELLI TIPO "SANDWICH"

Cernita meccanica e manuale dei pannelli tipo “sandwich” che presentano alfinterno del poliuretano e
derivanti da alcune pareti di lamponamento; gestione ed accatastlamento; carico, lrasporto e
conferimento di Llti i rifiuti risultanti presso impianti di destino autorizzati, compreso gli oneri di

accesso agli stessi.
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M. 5.350,00 x €/mq. 12,40 = € 66.340,00 |

2.9 Locazione:

Il complesso & attualmente privo di macchinari gia rimossi da tempo. E' completamente vuoto e non vi

sono presenze di persone e/o attuali atlivita in atlo. Altivila dismessa.

2.10 Servitl:

Limmobile non gode né soffre di alcuna servit, se non di quelle risullanti sugl atti di provenienza. 4 [
sk 15U i
BE |29 | F
Servith di accesso alla cabina elettrica. La scala di accesso dal piano terra al primo per accedere =8 | o«
all'appartamento permette pure di entrare nella sala mostra collegata e facente parte agli uffici al piano SEE ([eiidl]
Q ;
885 | kL

lerra.

2.11 A.P.E. (Attestato di Prestazione Energetica):

Gli attestati di Prestazione Energetica (APE) sono stati redatti sulla base dei dati raccolti nel corso dei
sopralluoghi. Lunita ad uso ufficio & classificata in classe F EF gl.nren 442,07 Kwh/mq anne.
'appartamento & classificato in classe G EP glnren 439,73 Kwh/mq. Annc, valevoli entrambi sino af 10

Giugno 2634. (Allegalo 03).

2.12 Considerazioni per la stima:

Complesso industriale completamente dismesso, con probabile rea'izzazione futura di parco

fotovoltaico da 60 MW.

3 RISPOSTA AL QUESITO:

La perizia assegnala all'esperto incaricato, riguarda la stima di un complesso industriale di tipo fornace
per la produzione di tegole in cotto, dismessa da molli anni e coslituita da diversi capannoni

in muratura c.a.p., in ferro disposti su due distinti comuni, Comune di Casalmaggiore e Comune di
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Martignana di Po, divisi soltanto da una linea virtuala individuabile sulle planimetrie catastali, con due
distinti ingressi carrai dalla strada provinciale 85 Bassa. Oltre ai capannoni, & presente una palazina
adibita ad uffidi, al piano terra, ed abitazione al primo piano, e vasta area scoperta. In base a quanto
sopra dellagliatamente specificato, viene redalta la relazione estimativa delerminando il pits probabile
valore di mercato del bene awalendosi dei valori OMI, in quanto & impossibile determinare il valore
non avendo la possibilita di comparabili locali attendibili, ed aggiornati, e vista la particolarita del bene

periziato.

3.1 Interrogazione hanca dati quotazioni immobiliari (OMI):

| valori OMI, banca dati delle quotazioni immobiliari (Allegato 06), del secondo semestre dell'anno
2023, destinazione Capannoni Industriali:
« fascia Martignana di Po/Intero territorio urbano, per il Comune di Martignana i Po

vengono di seguito esposti:

TIPOLOGIA STATO VALORE MERCATO €/MQ  VALORI LOCAZIONE €/MQ x mese
Hlin. Max. Min. Max.
Capannoni NORMALE 250 350 1,0 1,6
Industriali . bididd fih] Bl

n  fascia Casalmaggiore/Territorio esterno alla zona B1, per il Comune di Casalmaggiore

vengono di seguito esposti:

TIPOLOGIA STATO VALORE MERCATO €/MQ  VALORI LOCAZIONE €/MQ x mese

Min, M, Min. Max,
Capannoni. 1" TINORMALE || 25011 o013 g
Industrfal i s s T : LA

»  fascia Casalmaggiore/Territorio esterno alla zona B1, per il Comune di Casalmaggiore

vengono di seguito esposti:

TIPOLOGIA STATO VALORE MERCATO €/MQ  VALORI LOCAZIONE €/MQ x mese
Min. Max, Min. Max,
Abitazioniditpo ||| NORMALE] || s0 (| esal i as [
31

Firmato Da: PAGLIARI ARNALDO Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serial#: 313a6561cbd493cad9ef9154652c18cdB




economico. | [

Rl

3.2 Superfici oggetto di calcolo:

Di seguito si riportano le superfici rilevate suddivise in base alla destinazione degli immaobili

DESTINAZIONE SUPERFICIE MQ
Ufficio 367,00
Abitazione 192,80
Spogliatoi 69,00
Cabina Enel 37,00
Magauino 69,00
(abina Gas 49,00
Capannoni 25.897,00
Teltoie 195,00
Aree scoperte di pertinenza £4.535,00
Area di pertinenza agricole 40.666,00

3.3 Calcolo valori unitari a mq per destinazione:

Vengono di seguito riportati i calcoli che hanno portato alla determinazione dei valori unitari €/mq

relativi alle varie destinazioni degli immobili e corretti in base ai coefficienti di vetusta:

DESTINAZIONE VALORE OMI €/MQ COEFF. VETUSTA VALORF CORRETTO
Abtazione/Uffia 350,60 2,50 (=50 anni) 175,00
Spuglialol 350,00 0,60 (45 anni) 140,00
Cabina Znel 350,60 0,60 (45 anni) 140,00
Vagawini 350,80 0,60 (45 anni) 140,00
(Cabina Gas 350,00 0,60 (45 anni) 140,00
Capannoni 250,00 0,50 (=50 anni) 125,00
Teltoie 250,00 0,50 (=50 anni) 125,00
Atea scoperis 15,00 15,00
Aree di pertinenza agricola 5,00 5,00

3.4 Calcolo valore oggetto di pignoramento:

Viene di seguito esposto il calcolo del valore dei beni pignorali sulla base dei dali sopra esposii:

DESTINAZIONE SUPERFICIE MQ Valore corretlo £/mq Importo €

Ufficio 367,00 17500 64,225,00
Abitatione 192,80 175,00 33.740,00
Spogliatol 69,00 140,00 9,660,00
Cabina Enel 37,00 140,00 5.180,00
Magazzino 69,00 140,00 1.660,00
Cabina Gas 49,00 140,00 6.860,00
Capannonl 25.897,00 125,00 3.237.12500
Tettoie 195.00 125,00 24.315,00
Aree scoperte di perlinenza 64.535,00 15,00 968.025,00
Area di perlinenza agricole 40.666,00 500 203.330,00

4.562.180,00
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3.5 Valore del bene oggetto di pignoramento:

'esperto incaricato, ha stimato il bene oggetto di esecuzione immobiliare, mediante valutazione dei
prezii ricavali dallOsservalorio del Mercato Immobiliare, correlti mediante coefficienti di vetusta. Il
valore del bene oggetto di pignoramento, stimato dall'esperto incaricato, risulta pari ad € 4.562.180,00

(euro quattromilionicinquecentosessantaduemilacentottanta/00).

3.6 Valore divendita forzata:

I valore di vendita forzata & la somma ottenibile per Iimmobile nei casi in cui, per qualsiasi ragione, il

venditore & costretto a cedere I'immobile. Nel caso specifico, la circostanza che determina la vendita

forzata, & la mancanza di un periodo di marketing appropriato all‘alienazione del bene.
Pertanto il valore di vendita forzata del complesso immobiliare ammonta ad € 3.552.524,00.

Detto valore & risultato dalla riduzione daltimporto periziato di € 4.562.180,00, delralto di € 382.740.00

per la rimozione di materiali speciali pericolosi, ed ulteriore riduzione del 15% per alienazione forzata e
vendita giudiziaria.
Quindi;

Detrazione costo smaltimento rifiuti speciali pericolost:

€ 4.562.180,00 - € 382.740,00 = € 4.179.440,00

Percentuale ver vendita giudiziaria:

€4.179.440,00 x 15% = €626.916,00

Delrazione percentuale per vendita giudiziaria:

€4.179.440 - €626.916,00 = €3.552.524,00

Si approssima il valore ad € 3.550.000,00
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4  DESCRIZIONE SOMMARIA:

Traltasi di ampia struttura, gia conosciuta da molti anni, anche a fivello nazionale, per la produzione di
legole in lalerizo, gia , ubicata nei comuni di Casalmaggjore e Martignana di Po,
suddivisi solo da una linea virtuale identificata solo dalle planimetrie catastali. Vi si accede dalla strada
Provinciale 85 Bassa dal Comune di Casalmaggiore. La superficie complessiva della proprieta ammonta
a mq. 130.400,00 in parte edificata con capannoni per la lavorazione dellargilla, in parte capannoni
magazzino, ecc oltre ad una palazzina che ospitava un appartamento al primo piano ed ufficio al piano

terra. Ampia area scoperta adibita a accatastamento maleriale, zone di manovra, ecc.

Confini defla propriela Comune di Martignana di Po:

A Norcl: proprietd dei mappali 293-220 e 87/parte del Foglio 10 e strada Bassa di Casalmaggiore;

A Ovest: proprietd dei mappali 293-220- 87/parle-769-541-267 del Foglio 10;

A Sud: proprieta mappali 267 e 69 del Foglio 10;
A Est: altri mappali ricadenti nel comune di Casalmaggiore, mapp. 60-93 foglio 12

Confini della propriets Comune di Casalmaggiore:

A Nord: Propricta del mappale 105 del Foglio 12 e strada provinciale Bassa;

A Ovest: altri mappall ricadenti nel comune di Marlignana di Po, mapp. 40 foglio 10;
A Sud: altra proprieta;

A Est: proprieta dei mappali 112-104-45 ed altra propriela del F. 12.

La proprietd & individuala calastalmente come segue:

F.12 Mapp. 93 Sub. 4

1.C.2-Ctg M2 — l, 3 ~vani 6 - Sup. Cat. mq 172 - escluse aree scoperte m. 167 - R. €356,36 -
P. T-1 - Comune di Casalmaggiore (CR) via Strada Provinciale Bassa SP 85 n. 60

F.12 Mapp. 93 Sub. 5
1.C2-ClgD/7-R.€17.874,70 - P. T

Comune di Casalmaggiore (CR) via Strada Provinciale Bassa SP 85 n. 60

F.12 Mapp. 93 Sub. 3
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1C2-QgA/10- (l.1-Vani 11 -R.€1.53388 - P. T-1
Comune di Casalmaggiore (CR) via Strada Provinciale Bassa SP 85 n. 60

F.10 Mapp. 87 Sub. 506
Mapp. 40 Sub. 506

CtgD/7- R.€4417480-P.T
Comune di Martignana di Po (CR) via Cadeferro n. 60

F.12 Mapp. 60 Sub. /
Seminativo cl. 2~ Superficie mq. 4.820 - R.D. €34,67 - RA. € 24,8°

Comune di Casalmaggiore (CR)

F.12 Mapp. 196 Sub. /
Seminativo cl. 2 - Superficie mq. 13,160 ~ R.D. € 94,66 - RA. € 67,97
Comune di Casalmaggiore (CR) !

F.10 Mapp. 121 Sub. /
Semin Arbor cl. 1 - Superficie mq. 9.060 - R.D. €67,50 - RA. €51,47
Comune di Martignana di Po (CR)

F.10 Mapp. 224 Sub. /
Rel Acq Es - Superficie mq. 120

Comune di Martignana di Po (CR)

F.10 Mapp. 223 Sub. /
Relit Strad- Superficie mq. 693

Comune di Martignana di Po (CR)

F.10 Mapp. 225 Sub. /
Rel Acq Es- Superficie mg. 120

Comune di Martignana di Po (CR)

F.10 Mapp. 268 Sub. /
Seminativo cl. 1 - Superficie mq. 12.693 - R.D. € 114,15 -RA. € 72,11
Comune di Marlignana di Po (CR)

Valore stimato per la vendita forzata € 3.550.000,00 (euro Tremilionicinquecentocinquantamila/00).

4.1 Allegati:

Allegato 01: Nomina e Quesito;
Allegato 02; Documenti Catastali e Ispezione [polecaria;
Allegato 03: Alleslalo di Prestazione Energetica (A.P.E.);

Alegato 04: Contratto di Compravendita;
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Allegato 09: Planimelrie calastali aggiormate;
Allegato 06: OMI;

Mlegato 07: Titoli abilitativi;

Miegato 08: Documentazione Folografica.

Casalmaggiore, 21/06/2024

L'esparto incaricato
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