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RAPPORTO DI VALUTAZIONE  

 
ANAGRAFICA 
 
 
 

 

C L I E N T E 

 

Fallimento IMPRESA CONTARDI S.r.l. (Fall. 58/2019 Trib. di LODI) 

nella persona del curatore fallimentare dott. ALBERTO VALCARENGHI 

 
 

 

 

 

 

P e r i t o 

 

BOCCHI Geom. CARLO 

Collegio dei Geometri e dei Geometri Laureati della 

Provincia di Parma al n. 1893 

GEO.VAL. Esperti n. 0154 (Socio fondatore) –  

Associazione Geometri Esperti Valutatori 

Qualifica REV TEGoVA n. IT/CNGeGL/2021/18 

Certificato UNI 11588/2014 UNIPDdR 19:2016 EN.I.C. 01871 

 

  
 
 
 

 

 

 

 

 

 

Studio 

 

Via Alessandro Scarlatti 5-7 - 43011 BUSSETO – Parma 

 0524935040 

geocarlobocchi@virgilio.it 

carlo.bocchi@geopec.it 

www.geometrabocchi.it 

  

Data incarico 

 

06-05-2022 

 

Data sopralluogo 

 

08-11-2023 

 

Data valutazione 

 

31-10-2024 

 
 

OGGETTO DI VALUTAZIONE 
 

 
 

Scopo 

 

Rapporto di valutazione per la determinazione del valore di mercato richiesto dal curatore nell’ambito della 

procedura fallimentare della società proprietaria. 
 

Tipologia 

 

   Commerciale – Aree e terreni sparsi 

 

Descrizione 

 

Porzione complesso immobiliare ad uso commerciale ubicato in zona semicentrale con accesso diretto 

alla viabilità principale. 

Aree e terreni sparsi residui di urbanizzazione e da cedere al Comune di Codogno.  

 

Ubicazione 

 

Comune 

 

CODOGNO 

 

CAP 

 

26845 

 

Provincia 

 

LODI 

 

Via   

 

Groppi 

 

9 

 

piano 

 

T 

Coordinate GPS N 45.16537 E 9.69134 

 

SINTESI DELLA VALUTAZIONE 

 

    

 

      

VALORE DI MERCATO € 307.000,00 

Incidenza unitaria di valore (€/m
2
) 

Superficie commerciale 

 

 

 

 

€/m2 935,72 

Assunzioni e condizioni limitanti *vedi dati urbanistici 

Atto di provenienza conforme a dati catastali CONFORME 

Conformità urbanistica CONFORME 

Stato dei luoghi conforme allo stato catastale CONFORME 

Giudizio di commerciabilità BUONO 

 

mailto:geocarlobocchi@virgilio.it
mailto:bocchi@geopec.it
http://www.geometrabocchi.it/
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE 

 

MAPPA TERRITORIALE                           

 

 

ORTOFOTO   
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DESCRIZIONE 

  

La superficie commerciale oggetto di valutazione occupa la porzione centrale del complesso immobiliare condominiale in 

Via Groppi 9, con accesso diretto dalla stessa e da questa alla viabilità di scorrimento di cui alla SP234, in un contesto 

urbano caratterizzato da un insediamenti commerciali e terziari adiacente il nucleo storico della città. 

L’unità immobiiare è costituita da un esercizio commerciale destinato nel recente passato a ristorante articolato su unico 

livello di piano, in aderenza ad altre unità e con duplice affaccio sui frontinord e sud.  

Il fabbricato, oggetto di recente edificazione è costituito da una struttura prefabbricata in cemento armato con pannelli di 

tamponamento in cemento e finitura esterna in ghiaietto lavato con solai orizzontali in cemento armato e copertura piana 

con manto bituminoso. La dotazione di impianti tecnologici è di recente adeguamento e conforme alla normativa. 

Le condizioni di conservazione e manutenzione generale dell’edificio e dell’unità oggetto di valutazione sono definibili nel 

complesso come ottime.  

Fanno parte altresì della consistenza dei beni diverse aree esterne residue dell’urbanizzazione sia del comparto in cui è 

ubicato l’immobile e che di un altro intevento ubicato nei pressi della linea ferroviaria tutte da cedere gratuitamente  al 

Comune di Codogno. 

 
 
 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Catasto terreni 

N. Foglio Particella Qualità Classe Superficie (m2) Deduz. Reddito 

     ha are ca 

 

 Domincale Agrario 

1 13 111 Rel Acq Es   00 60    

2 13 113 

 

  Semin. Irrig. 1  04 80 IA113A Euro 4,69 Euro 2,48 

3 13 405   Semin. Irrig. 1  00 10 IA113A Euro 0,10 Euro 0,05 

4 13 406   Semin. Irrig. 1  00 05 IA113A Euro 0,05 Euro 0,03 

5 13 407   Semin. Irrig. 1  07 00 IA113A Euro 6,83 Euro 3,62 

6 13 408   Semin. Irrig. 1  94 65 IA113A Euro 92,39 Euro 48,88 

7 14 283 Relit Strad   00 44    

8 14 284 Relit Strad   00 14    

9 14 297 Rel Acq Es   00 30    

10 14 305 Rel Acq Es   00 75    

11 14 313 Rel Acq Es   00 45    

12 14 323 Bosco Alto 1  00 15  Euro 0,04 Euro 0,01 

13 14 326   Semin. Irrig. 1  03 15 IA113A Euro 3,07 Euro 1,63 

 

per una superficie complessiva di ha. 01.12.58. 

 

Catasto fabbricati 

n. Sezione 

Urbana 

Foglio Particella Subalterno Z.C. Categoria Classe Consistenza Superficie 

Catastale 

Rendita 

1  13 197 4  D/8    € 4.832,00 
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   Allegati  

 

1. Visura catasto fabbricati storica 

2. Visura catasto terreni foglio 13 

3. Visura catasto terreni foglio 14  

4. Elaborato planimetrico 

5. Planimetria particella 197 subalterno 4 

6. Estratto di mappa foglio 13 

7. Foglio di mappa catastale 13  

8. Foglio di mappa catastale 14 

9. Individuazione particelle foglio 13 

10. Individuazione particelle foglio 14 

 

Coerenze (partendo da Nord e procedendo in senso orario) 

 

Subalterno 1 - area cortilizia comune  

Subalterno 701 

Subalterno 1 - area cortilizia comune  

Subalterno 3 

 

 

TITOLARITA’ 

 

I beni sono di proprietà della IMPRESA CONTARDI S.r.l. con sede in Fombio in forza dell’atto di compravendita a rogito 

Dott. Cesare Bignami in data 22-12-2005 repertorio 97119 raccolta 28003 da parte della GIANBI S.r.l. e del successivo 

atto di mutamento di ragione sociale a rogito Dott. Cesare Bignami in data 25-07-2008 repertorio 105339 raccolta 31959 

e per successivo atto di fusione di società per incorporazione a rogito Dott. Calafiori Giuseppe in data 20-10-2014 

repertorio 73876.  

 

 

DISPONIBILITA’ 

 

I beni sono attualmente nella disponibilità della curatela fallimentare e pertanto considerati liberi ai fini della presente 

procedura. 

 

 

 

 

 

SERVITU’ 

 

Dai titoli di provenienza non si evince l’esistenza di servitù. 

 

 

REGOLAMENTO CONDOMINIALE 

 

Il regolamento e le tabelle millesimali del condominio “FORTUNA” in Via Groppi identificano l’unità di cui al subalterno 

4711 con denominazione NEGOZIO ed attribuzione di 152,49 millesimi di proprietà generale. 

 

Allegati 

 

11. Regolamento condominiale 
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AUDIT DOCUMENTALE 

 

 

STRUMENTI URBANISTICI 

 

Il fabbricato è individuato dal vigente Piano di Governo del Territorio (P.G.T.) come parte di Ambito Produttivo P2 commerciale. 

Le aree di cui alle particelle 111 e 113 del foglio 13 e del foglio 14 sono individuate come Parcheggi pubblici e viabilità. 

Le aree di cui alea particelle 405-406-407 e 408 del foglio 13 sono individuate come Verde privato soggetto a tutela e Ambiti di Tutela e 

valorizzazione paesaggistica d’interesse comunale. 

 
 

 

TITOLI ABILITATIVI 

 

Il fabbricato è stato edificato originariamente in forza del Permesso di costruire n. 179/2001 del 10-10-2001 e della successiva DIA 

157/2002 in data 26-06-2022 prot. 17504, con dichiarazione di abitabilità parziale in data 29-10-2002 prot. 23470. 

Successivamente l’unità immobiliare è stata oggetto di interventi di ristrutturazione in forza della CILA 04/2019 in data 14-01-2019 prot. 

1101. Con ultimazione lavori in data 10-05-2019 prot. 15046. 

La segnalazione certificata di conformità edilizia ed agibilità (SCEA) è stata presentata in data 11-07-2019 prot. 22831 con successiva 

richiesta di integrazioni 12401/2019 non ottemperata. Il relativo procedimento non risulta concluso. 

 
 

Allegati: 

12. Agibilità prot.23470 del 29-10-2002 

 

 

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE 

Caratteristiche tecniche del cespite e del fabbricato d'appartenenza 

Tipo di costruzione Fabbricato condominiale aggregato in linea 

Fondazioni Non rilevabile – si presume per tipologis costruttiva con fondazione su plinti  

Strutture e solai Struttura prefabbricata in c.a.  

Copertura Copertura piana con membrana bituminosa 

Prospetti esterni Pannelli in calcestruzzo con finitura eterna in ghiaietto 

Androni e scale Non presenti 

Ascensori Non presenti 

Sistemazioni esterne  Area comune condominiale con pavimentazione in autobloccanti 

Infissi esterni Allunimio 

Infissi interni   Legno 

Intonaci interni   Civile tinteggiato 

Pavimenti Gres  

Rivestimenti Gres 

Impianto idrico   Conforme 

Impianto elettrico Conforme 

onfo Impianto di riscaldamento Conforme 

Impianto di climatizzazione 

riscaldamento 

Conforme 
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CONSISTENZA 

 

Calcolate computando l'effettiva superficie occupata dalle unità immobiliari (da dettagliare per ciascuna destinazione, 

come da categoria catastale), oltre alle pertinenze rapportate ai coefficienti di differenziazione (per il conteggio delle 

superfici delle pertinenze, si rimanda al DPR n. 138 del 23-03-1998).  

Nel caso in cui vengano applicati altri coefficienti, vengono riportate nel campo note a margine le motivazioni. 

Tipologia di misurazione: Superficie Esterna Lorda. (SEL) 

 
ID Piano Destinazione Coeff.

T negozio m
2

329,00 1,00 = m
2

329,00

Totale m
2

329,00

SEL Sup. comm.

 

 

  

 

MASSIMO E MIGLIOR UTILIZZO – HBU – Highest and Best Use 

 

L’HBU esprime la destinazione maggiormente redditizia. 

Il valore di stima per l’HBU è il valore atteso, calcolato come media del valore nell’uso attuale e dei valori di trasformazione 

negli usi alternativi possibili. 

La scelta dell’HBU si riferisce a utilizzazioni: 

• Fisicamente e tecnicamente realizzabili (vincolo tecnico) 

• Legalmente consentite (vincolo giuridico) 

• Finanziariamente sostenibili (vincolo di bilancio) 

• Economicamente convenienti rispetto alla destinazione attuale (criterio economico) 

L’attuale uso commerciale rappresenta il miglior utilizzo dell’unità e di conseguenza ne determina il massimo valore. 

 
 

ANALISI QUOTAZIONI OMI 

Risultato interrogazione: Anno 2024  Semestre 1 

Provincia: LODI Comune: CODOGNO 

Fascia/zona: Semicentrale/SEMICENTRALE 

Codice zona: C  

Microzona: 2 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili 

 

Destinazione 

 

Tipologia 

Stato 

conservativo 

Valore Mercato 

(€/m2) 

 

Sup. 

Valori Locazione 

(€/m2 x mese) 

 

Sup. 

Min Max Min M

ax 
Commerciale Negozi Normale  970 1250 

 

L 6 7,8 

 

L 

 

 

INDAGINE DI MERCATO 

 

Il segmento di mercato di riferimento è rappresentato da superfici commerciali in ambito semicentrale adiacenti il nucleo storico. 

 

La ricerca sul sito di Agenzia Entrate – consultazione valori immobiliari dichiarati – riscontra per il periodo tra gennaio 2022 e 

dicembre 2023 un numero di compravendite pari a 7, con quotazioni diversificate tra negozi tradizonali e superfici commerciali 

maggiori.  
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Dall’analisi dei prezzi si rilevano quotazioni in linea con i valori della Banca dati delle quotazioni immobiliari – OMI. 

 

 

Data Categoria Superficie Prezzo Incidenza

Giugno 2022 C/1 61 75.000,00 €            1.229,51 €           

Ottobre 2022 D/8 710.000,00 €          

Gennaio 2023 D/8 300 320.000,00 €          1.066,67 €           

Maggio 2023 C/1 122 60.000,00 €            491,80 €              

Maggio 2023 C/1 63 53.000,00 €            841,27 €              

Maggio 2023 C/1 322 450.000,00 €          1.397,52 €           

Maggio 2023 C/1 60 65.000,00 €            1.083,33 €           
 

 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       

Il canone di locazione stabilito con il precedente conduttore, che ha rilasciato anticipatamente l’immobile, ammontava a € 

24.000,00 annui con un ‘incidenza media di  €/m2 6 mensili anch’essa in linea con i valori della Banca dati delle quotazioni 

immobiliari - OMI. 

 

 

VALUTAZIONE 

 

METODO VALUTATIVO UTILIZZATO 

Esplicitazione del criterio utilizzato (assunzioni) 

 

 Metodo comparativo      Metodo del costo      Metodo del reddito      Valore di trasformazione 

 

Il metodo del confronto di mercato (market comparison approach - MCA) è un procedimento di stima che si compie 

attraverso il confronto tra il bene oggetto di stima e un insieme di beni di confronto simili, contrattati di recente e di 

prezzo noti e ricadenti nello stesso segmento di mercato.  

 

Il procedimento di stima per capitalizzazione del reddito (o metodo finanziario o stima analitica o stima reddituale) calcola 

il valore di mercato di un immobile dividendo il reddito annuo per il saggio di sconto determinando il valore dello stesso in 

considerazione della capacità di generare benefici monetari da parte dello stesso. 

 

Il saggio di capitalizzazione non è una grandezza espressa direttamente dal mercato ma derivata dal rapporto tra il 

canone di mercato e il prezzo di un immobile. 

La ricerca del saggio di capitalizzazione per via diretta si svolge rilevando, sullo stesso segmento di mercato, un 

campione di canoni di mercato ed un campione di prezzi di mercato. 

 

La ricerca del saggio di capitalizzazione sui valori OMI evidenzia un risultato medio che si attesta al 7,45% 

 

Saggio capitalizz. lordo(I) 7,45% 

Saggio capitalizz.netto(Io) 4,92% 

Saggio di mercato (d) 1,00% 

Saggio ricavi (Ir) 0,50% 

Saggio costi (Ic) 1,00% 

Saggio capitaliz. finanz. (Iy) 5,92% 
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Il valore di mercato calcolato attraverso la capitalizzazione finanziaria mensile considera un canone annuo di € 22.800,00 (€/m2 

5,77) ed è determinato in € 307.000,00 – Euro Trecentosettemila/00. 

 

La comparazione con la compravendita di cui all’atto Cesare Gattoni in data 19-01-2023 rep. 28312 racc. 14829 offre risultati 

sostanzialmente simili relativamente ad un fabbricato adiacente. 

 

La valutazione dei terreni e delle aree, stante la cessione gratuita non perfezionata al Comune di Codogno è omessa perchè 

senza consistenza economica.  

 

CONCLUSIONI 

 
 

Il valore complessivo dell’unità immobiliare è determinato pari € 307.000,00 (Euro Trecentosettemila/00) con 

un’incidenza riferita alla superficie commerciale pari a €/m2 935,72. 

 

 
 
 
 

DOCUMENTAZIONE ALLEGATA 

 

1. Visura catasto fabbricati storica 

2. Visura catasto terreni foglio 13  

3. Visura catasto terreni foglio 14  

4. Elaborato planimetrico 

5. Planimetria particella 197 subalterno 4 

6. Estratto di mappa foglio 13 

7. Foglio di mappa catastale 13  

8. Foglio di mappa catastale 14 

9. Individuazione particelle foglio 13 

10. Individuazione particelle foglio 14 

11. Regolamento condominiale 

12. Agibilità prot.23470 del 29-10-2002 

13. DCFA 

14. Documentazione fotografica  

 

 

Il perito  

 

BOCCHI Geom. CARLO 



Data: 01/11/2024
Ora: 15:44:56
Numero Pratica: T25314/2024
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Lodi 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura storica per immobile 

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 01/11/2024

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 01/11/2024
Dati identificativi:  Comune di CODOGNO (C816) (LO) 
Foglio 13 Particella 197 Subalterno 4

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 197

Classamento: 
Rendita: Euro 4.832,00
Categoria D/8a)

Foglio 13 Particella 197 Subalterno 4
Indirizzo:   VIA ENRICO GROPPI n. 9 Piano T 

Intestati catastali
1. IMPRESA CONTARDI S.R.L.  (CF 08535610961)

sede in FOMBIO (LO)

Diritto di: Proprieta'  per 1/1    

Dati identificativi

dal 20/12/2001
Immobile attuale
Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 197 Subalterno 4

VARIAZIONE del 20/12/2001 Pratica n. 77363  in atti
dal 20/12/2001 FUS. PARTICELLE E NUOVA
COSTRUZIONE (n. 4370.1/2001)
Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche
dei seguenti immobili soppressi, originari del
precedente:
Comune: CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 189
Foglio 13 Particella 196
Foglio 13 Particella 197

Segue

Carlo
Formato
ALLEGATO 1/1



Data: 01/11/2024
Ora: 15:44:56
Numero Pratica: T25314/2024
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Lodi 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Indirizzo

dal 20/12/2001 al 23/04/2009
Immobile attuale
Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 197 Subalterno 4
VIA GROPPI n. SNC Piano T

VARIAZIONE del 20/12/2001 Pratica n. 77363  in atti
dal 20/12/2001 FUS. PARTICELLE E NUOVA
COSTRUZIONE (n. 4370.1/2001)

dal 23/04/2009 al 08/06/2011
Immobile attuale
Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 197 Subalterno 4
VIA GROPPI ENRICO n. SNC Piano T

DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del
23/04/2009 Pratica n. LO0029444  in atti dal 23/04/2009
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
2066.1/2009)

dal 08/06/2011 al 10/05/2019
Immobile attuale
Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 197 Subalterno 4
VIA ENRICO GROPPI n. SNC Piano T

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 08/06/2011
Pratica n. LO0051873  in atti dal 08/06/2011
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 20454.1/2011)

dal 10/05/2019
Immobile attuale
Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 197 Subalterno 4
VIA ENRICO GROPPI n. 9 Piano T

DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del
09/05/2019 Pratica n. LO0009951  in atti dal 10/05/2019
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
1936.1/2019)

Dati di classamento

dal 20/12/2001 al 20/12/2002
Immobile attuale
Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 197 Subalterno 4
Rendita: Euro 4.751,40
Rendita: Lire 9.200.000
Categoria D/8b)

VARIAZIONE del 20/12/2001 Pratica n. 77363  in atti
dal 20/12/2001 FUS. PARTICELLE E NUOVA
COSTRUZIONE (n. 4370.1/2001)

Annotazioni: classamento e rendita proposti (d.m.
701/94)

dal 20/12/2002 al 23/04/2009
Immobile attuale
Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 197 Subalterno 4
Rendita: Euro 4.751,40
Categoria D/8b)

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 20/12/2002
Pratica n. 80705  in atti dal 20/12/2002 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 4743.1/2002)

Annotazioni: classamento e rendita non rettificati entro
dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della
dichiarazione (d.m. 701/94)

Segue

Carlo
Formato
ALLEGATO 1/2
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Direzione Provinciale di Lodi 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

dal 23/04/2009 al 22/12/2009
Immobile attuale
Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 197 Subalterno 4
Rendita: Euro 4.804,00
Categoria D/8b)

DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del
23/04/2009 Pratica n. LO0029444  in atti dal 23/04/2009
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
2066.1/2009)

Annotazioni: classamento e rendita proposti (d.m.
701/94)

dal 22/12/2009 al 10/05/2019
Immobile attuale
Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 197 Subalterno 4
Rendita: Euro 4.804,00
Categoria D/8b)

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 22/12/2009
Pratica n. LO0128138  in atti dal 22/12/2009
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 46686.1/2009)

Annotazioni: classamento e rendita validati

dal 10/05/2019 al 15/04/2020
Immobile attuale
Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 197 Subalterno 4
Rendita: Euro 4.832,00
Categoria D/8b)

DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del
09/05/2019 Pratica n. LO0009951  in atti dal 10/05/2019
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
1936.1/2019)

Annotazioni: classamento e rendita proposti (d.m.
701/94)

dal 15/04/2020
Immobile attuale
Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 197 Subalterno 4
Rendita: Euro 4.832,00
Categoria D/8b)

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 15/04/2020
Pratica n. LO0006968  in atti dal 15/04/2020
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 3322.1/2020)

Annotazioni: classamento e rendita validati

Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di CODOGNO (C816)(LO)  Foglio 13 Particella 197 Sub. 4
1. GIANBI S.R.L.  (CF 02976150967)
sede in CODOGNO (LO)
dal 20/12/2001 al 27/12/2001
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 1)

1. VARIAZIONE del 20/12/2001 Pratica n. 77363 in atti
dal 20/12/2001 FUS. PARTICELLE E NUOVA
COSTRUZIONE (n. 4370.1/2001)

1. CONTARDI Antonio
(CF CNTNTN43H14E852O)
nato a MALEO (LO) il 14/06/1943
dal 27/12/2001 al 04/02/2014
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 2)

2. Atto  del 27/12/2001 Pubblico ufficiale RUBINETTI
DONATO Sede CODOGNO (LO) Repertorio n. 36216 -
COMPRAVENDITA Trascrizione n. 688.1/2002 Reparto
PI di LODI in atti dal 28/01/2002

1. IMPRESA CONTARDI S.R.L.
(CF 08535610961)
sede in FOMBIO (LO)
dal 04/02/2014
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 3)

3. Atto  del 04/02/2014 Pubblico ufficiale CALAFIORI
GIUSEPPE Sede MILANO (MI) Repertorio n. 72164 -
CONFERIMENTO IN SOCIETA' Nota presentata con
Modello Unico n. 1241.1/2014 Reparto PI di LODI in atti
dal 14/02/2014

Segue

Carlo
Formato
ALLEGATO 1/3
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Direzione Provinciale di Lodi 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

b) D/8: Fabbricati costruiti o adattati per speciali esigenze di una attivita` commerciale e non suscettibili di
destinazione diversa senza radicali trasformazioni

a) D/8: Fabbricati costruiti o adattati per speciali esigenze di una attivita` commerciale e non suscettibili di
destinazione diversa senza radicali trasformazioni
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Visura attuale per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 01/11/2024

Dati della richiesta
Terreni siti nel comune di  CODOGNO (C816) provincia LODI - Limitata al foglio: 13 

Soggetto richiesto:
IMPRESA CONTARDI S.R.L.    sede FOMBIO (LO) (CF: 08535610961)
Totali immobili: di catasto terreni 6

Immobile di catasto terreni - n.1 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 408

FRAZIONAMENTO del 14/01/2011 Pratica n.
LO0002465  in atti dal 14/01/2011 presentato il
14/01/2011 (n. 2465.1/2011)

Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 92,39
              agrario Euro 48,88
Il reddito dominicale è stato calcolato tenendo
conto delle seguenti deduzioni: IA113Aa) 

Particella con qualità: SEMIN IRRIG  di classe 1
Superficie: 9.465 m2

FRAZIONAMENTO del 14/01/2011 Pratica n.
LO0002465  in atti dal 14/01/2011 presentato il
14/01/2011 (n. 2465.1/2011)

Intestazione attuale dell'immobile n. 1 - totale righe intestati: 2

1. IMPRESA CONTARDI S.R.L.
(CF 08535610961)
sede in FOMBIO (LO)
Diritto di: Proprieta'  per 92749/100000   (deriva
dall'atto 1)

1. Atto  del 04/02/2014 Pubblico ufficiale CALAFIORI
GIUSEPPE Sede MILANO (MI) Repertorio n. 72164 -
CONFERIMENTO IN SOCIETA' Nota presentata con
Modello Unico n. 1241.2/2014 Reparto PI di LODI in atti
dal 14/02/2014

2. CONTARDI Antonio
(CF CNTNTN43H14E852O)
nato a MALEO (LO) il 14/06/1943
Diritto di: Proprieta'  per 7251/100000   (deriva
dall'atto 1)
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Totale Parziale

Catasto Terreni

Immobili siti nel comune di CODOGNO (C816)
Numero immobili:  1 Reddito dominicale: euro 92,39 Reddito agrario: euro 48,88 Superficie: 9.465 m2 

Immobile di catasto terreni - n.2 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 405

FRAZIONAMENTO del 14/01/2011 Pratica n.
LO0002465  in atti dal 14/01/2011 presentato il
14/01/2011 (n. 2465.1/2011)

Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 0,10
              agrario Euro 0,05
Il reddito dominicale è stato calcolato tenendo
conto delle seguenti deduzioni: IA113Aa) 

Particella con qualità: SEMIN IRRIG  di classe 1
Superficie: 10 m2

FRAZIONAMENTO del 14/01/2011 Pratica n.
LO0002465  in atti dal 14/01/2011 presentato il
14/01/2011 (n. 2465.1/2011)

Immobile di catasto terreni - n.3 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 406

FRAZIONAMENTO del 14/01/2011 Pratica n.
LO0002465  in atti dal 14/01/2011 presentato il
14/01/2011 (n. 2465.1/2011)
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Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 0,05
              agrario Euro 0,03
Il reddito dominicale è stato calcolato tenendo
conto delle seguenti deduzioni: IA113Aa) 

Particella con qualità: SEMIN IRRIG  di classe 1
Superficie: 5 m2

FRAZIONAMENTO del 14/01/2011 Pratica n.
LO0002465  in atti dal 14/01/2011 presentato il
14/01/2011 (n. 2465.1/2011)

Immobile di catasto terreni - n.4 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 407

FRAZIONAMENTO del 14/01/2011 Pratica n.
LO0002465  in atti dal 14/01/2011 presentato il
14/01/2011 (n. 2465.1/2011)

Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 6,83
              agrario Euro 3,62
Il reddito dominicale è stato calcolato tenendo
conto delle seguenti deduzioni: IA113Aa) 

Particella con qualità: SEMIN IRRIG  di classe 1
Superficie: 700 m2

FRAZIONAMENTO del 14/01/2011 Pratica n.
LO0002465  in atti dal 14/01/2011 presentato il
14/01/2011 (n. 2465.1/2011)

Intestazione attuale degli immobili dal n. 2 al n. 4 - totale righe intestati: 3

1. CONFORTINI Luigi
(CF CNFLGU64D01C816K)
nato a CODOGNO (LO) il 01/04/1964
Diritto di: Proprieta'  per 5365/100000   (deriva
dall'atto 1)

1. Atto  del 17/07/2012 Pubblico ufficiale DONATI
PAOLA Sede MILANO (MI) Repertorio n. 14612 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n. 7395.2/2012 Reparto PI di LODI in atti dal 27/07/2012

2. IMPRESA CONTARDI S.R.L.
(CF 08535610961)
sede in FOMBIO (LO)
Diritto di: Proprieta'  per 18261/20000   (deriva
dall'atto 2)

2. Atto  del 26/06/2014 Pubblico ufficiale BIGNAMI
CESARE Sede CODOGNO (LO) Repertorio n. 115569 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n. 5747.2/2014 Reparto PI di LODI in atti dal 02/07/2014

3. CONTARDI Iginio
(CF CNTGNI47R20E852W)
nato a MALEO (LO) il 20/10/1947
Diritto di: Proprieta'  per 333/10000   (deriva dall'atto
2)
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Totale Parziale

Catasto Terreni

Immobili siti nel comune di CODOGNO (C816)
Numero immobili:  3 Reddito dominicale: euro 6,98 Reddito agrario: euro 3,70 Superficie: 715 m2 

Immobile di catasto terreni - n.5 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 111
Partita: 3365

VARIAZIONE D'UFFICIO del 13/12/1995 in atti dal
18/12/1995 (n. 51982.1/1995)
Annotazione di immobile: PASSAGGI INTERMEDI
DA ESAMINARE

Dati di classamento

Particella con destinazione: REL ACQ ES  
Superficie: 60 m2

VARIAZIONE D'UFFICIO del 13/12/1995 in atti dal
18/12/1995 (n. 51982.1/1995)

Altre variazioni
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 15/04/1999 in
atti dal 24/07/1999 (n. 6941.T02/1999)

Immobile di catasto terreni - n.6 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 13 Particella 113
Partita: 3365

FRAZIONAMENTO in atti dal 05/01/1996 (n.
51982.4/1995)
Annotazione di immobile: PASSAGGI INTERMEDI
DA ESAMINARE
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Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 4,69 Lire 9.072
              agrario Euro 2,48 Lire 4.800
Il reddito dominicale è stato calcolato tenendo
conto delle seguenti deduzioni: IA113Aa) 

Particella con qualità: SEMIN IRRIG  di classe 1
Superficie: 480 m2

FRAZIONAMENTO in atti dal 05/01/1996 (n.
51982.4/1995)

Altre variazioni
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 15/04/1999 in
atti dal 24/07/1999 (n. 6941.T02/1999)

Intestazione attuale degli immobili dal n. 5 al n. 6 - totale righe intestati: 1

1. IMPRESA CONTARDI S.R.L.
(CF 08535610961)
sede in FOMBIO (LO)
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 1)

1. Atto  del 20/10/2014 Pubblico ufficiale CALAFIORI
GIUSEPPE Sede MILANO (MI) Repertorio n. 73876 -
FUSIONE DI SOCIETA' PER INCORPORAZIONE Nota
presentata con Modello Unico n. 8875.8/2014 Reparto
PI di LODI in atti dal 27/10/2014

Totale Parziale

Catasto Terreni

Immobili siti nel comune di CODOGNO (C816)
Numero immobili:  2 Reddito dominicale: euro 4,69 Reddito agrario: euro 2,48 Superficie: 540 m2 

Totale generale

Catasto Terreni
Totale immobili:  6 Reddito dominicale: euro 104,06 Reddito agrario: euro 55,06 Superficie: 10.720 m2 

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90
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a) IA113A: Consorzio degli utenti di muzza - consorzio d'irrigazione roggia regina codogna - bocca n. 5 - bocchello
codognina

Legenda

Fine

Carlo
Formato
ALLEGATO 2/6



Data: 01/11/2024
Ora: 15:47:29
Numero Pratica: T25403/2024
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Lodi 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura attuale per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 01/11/2024

Dati della richiesta
Terreni siti nel comune di  CODOGNO (C816) provincia LODI - Limitata al foglio: 14 

Soggetto richiesto:
IMPRESA CONTARDI S.R.L.    sede FOMBIO (LO) (CF: 08535610961)
Totali immobili: di catasto terreni 7

Immobile di catasto terreni - n.1 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 14 Particella 283
Partita: 3365

VARIAZIONE D'UFFICIO del 13/12/1995 in atti dal
18/12/1995 (n. 51982.1/1995)
Annotazione di immobile: PASSAGGI INTERMEDI
DA ESAMINARE

Dati di classamento

Particella con destinazione: RELIT STRAD 
Superficie: 44 m2

VARIAZIONE D'UFFICIO del 13/12/1995 in atti dal
18/12/1995 (n. 51982.1/1995)

Altre variazioni
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 15/04/1999 in
atti dal 24/07/1999 (n. 6941.T02/1999)

Immobile di catasto terreni - n.2 Causali di aggiornamento ed annotazioni
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Dati identificativi

Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 14 Particella 284
Partita: 3365

VARIAZIONE D'UFFICIO del 13/12/1995 in atti dal
18/12/1995 (n. 51982.1/1995)
Annotazione di immobile: PASSAGGI INTERMEDI
DA ESAMINARE

Dati di classamento

Particella con destinazione: RELIT STRAD 
Superficie: 14 m2

VARIAZIONE D'UFFICIO del 13/12/1995 in atti dal
18/12/1995 (n. 51982.1/1995)

Altre variazioni
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 15/04/1999 in
atti dal 24/07/1999 (n. 6941.T02/1999)

Immobile di catasto terreni - n.3 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 14 Particella 297
Partita: 3365

VARIAZIONE D'UFFICIO del 13/12/1995 in atti dal
18/12/1995 (n. 51982.1/1995)
Annotazione di immobile: PASSAGGI INTERMEDI
DA ESAMINARE

Dati di classamento

Particella con destinazione: REL ACQ ES  
Superficie: 30 m2

VARIAZIONE D'UFFICIO del 13/12/1995 in atti dal
18/12/1995 (n. 51982.1/1995)

Altre variazioni
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 15/04/1999 in
atti dal 24/07/1999 (n. 6941.T02/1999)
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Immobile di catasto terreni - n.4 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 14 Particella 305
Partita: 3365

VARIAZIONE D'UFFICIO del 13/12/1995 in atti dal
18/12/1995 (n. 51982.1/1995)
Annotazione di immobile: PASSAGGI INTERMEDI
DA ESAMINARE

Dati di classamento

Particella con destinazione: REL ACQ ES  
Superficie: 75 m2

VARIAZIONE D'UFFICIO del 13/12/1995 in atti dal
18/12/1995 (n. 51982.1/1995)

Altre variazioni
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 15/04/1999 in
atti dal 24/07/1999 (n. 6941.T02/1999)

Immobile di catasto terreni - n.5 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 14 Particella 313
Partita: 3365

VARIAZIONE D'UFFICIO del 13/12/1995 in atti dal
18/12/1995 (n. 51982.1/1995)
Annotazione di immobile: PASSAGGI INTERMEDI
DA ESAMINARE

Dati di classamento

Particella con destinazione: REL ACQ ES  
Superficie: 45 m2

VARIAZIONE D'UFFICIO del 13/12/1995 in atti dal
18/12/1995 (n. 51982.1/1995)
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Altre variazioni
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 15/04/1999 in
atti dal 24/07/1999 (n. 6941.T02/1999)

Immobile di catasto terreni - n.6 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 14 Particella 323
Partita: 3365

FRAZIONAMENTO del 13/12/1995 in atti dal
19/12/1995 (n. 51982.1/1995)
Annotazione di immobile: PASSAGGI INTERMEDI
DA ESAMINARE

Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 0,04 Lire 75
              agrario Euro 0,01 Lire 9
Particella con qualità: BOSCO ALTO   di classe 1
Superficie: 15 m2

FRAZIONAMENTO del 13/12/1995 in atti dal
19/12/1995 (n. 51982.1/1995)

Altre variazioni
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 15/04/1999 in
atti dal 24/07/1999 (n. 6941.T02/1999)

Immobile di catasto terreni - n.7 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di CODOGNO (C816) (LO)
Foglio 14 Particella 326
Partita: 3365

FRAZIONAMENTO del 13/12/1995 in atti dal
19/12/1995 (n. 51982.2/1995)
Annotazione di immobile: PASSAGGI INTERMEDI
DA ESAMINARE
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Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 3,07 Lire 5.954
              agrario Euro 1,63 Lire 3.150
Il reddito dominicale è stato calcolato tenendo
conto delle seguenti deduzioni: IA113Aa) 

Particella con qualità: SEMIN IRRIG  di classe 1
Superficie: 315 m2

FRAZIONAMENTO del 13/12/1995 in atti dal
19/12/1995 (n. 51982.2/1995)

Altre variazioni
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 15/04/1999 in
atti dal 24/07/1999 (n. 6941.T02/1999)

Intestazione attuale degli immobili dal n. 1 al n. 7 - totale righe intestati: 1

1. IMPRESA CONTARDI S.R.L.
(CF 08535610961)
sede in FOMBIO (LO)
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 1)

1. Atto  del 20/10/2014 Pubblico ufficiale CALAFIORI
GIUSEPPE Sede MILANO (MI) Repertorio n. 73876 -
FUSIONE DI SOCIETA' PER INCORPORAZIONE Nota
presentata con Modello Unico n. 8875.8/2014 Reparto
PI di LODI in atti dal 27/10/2014

Totale Parziale

Catasto Terreni

Immobili siti nel comune di CODOGNO (C816)
Numero immobili:  7 Reddito dominicale: euro 3,11 Reddito agrario: euro 1,64 Superficie: 538 m2 

Totale generale

Catasto Terreni
Totale immobili:  7 Reddito dominicale: euro 3,11 Reddito agrario: euro 1,64 Superficie: 538 m2 

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90
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a) IA113A: Consorzio degli utenti di muzza - consorzio d'irrigazione roggia regina codogna - bocca n. 5 - bocchello
codognina

Legenda
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Ultima planimetria in atti

Data: 01/11/2024 - n. T25221 - Richiedente: Telematico

Data: 01/11/2024 - n. T25221 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 01/11/2024 - n. T6441 - Richiedente: BCCCRL64P26B293L

Data: 01/11/2024 - n. T6441 - Richiedente: BCCCRL64P26B293L

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Foglio 13 - individuazione particelle  
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Foglio 14 - individuazione particelle  
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n' (anni) anni 6 mesi 72

iF 
(annuo)

% annuo 5,92% % mensile 0,48%

importo % ricavi min max
19 1,0% 0,0% 3,0%

114 6,0% 2,0% 8,0%
38 2,0% 0,0% 2,0%

114 6,0% 2,0% 8,0%
38 2,0% 0,0% 4,0%

247 13,0% 7,0% 15,0%
38 2,0% 1,0% 4,0%

608 32,0% 12,0% 44,0%

D% 
annuale

0,50%
D% 

annuale
1,00%

coeff. 
attual.

26,60%

D% 
mensile

0,04%
D% 

mensile
0,08%

VAN 
mese

79.058,00 €         

d (%)
D% 

annuale
0,60%

D% 
mensile

0,05% 307.853,67 €        

saggio 
diretto iD

7,68%
valore 

immobiliare 
al termne

Unità commerciale in Codogno - Via Groppi

Fallimento IMPRESA CONTARDI S.r.l. (Fall. 58/2019 Trib. di LODI)

Per la valutazione dell'unità immobilare si pone un canone annuo pari a € 22.800,00 per un periodo di disponibilità
di anni 6 con normali spese di esercizio.

CAPITALIZZAZIONE FINANZIARIA MENSILE: stima, una volta noto il canone immobiliare, attraverso
l'attualizzazione dei flussi di cassa generati per il periodo di disponibilità, dal momento dell'acquisto a quello della
rivendita.

TEMPISTICA DELL'INVESTIMENTO E SAGGIO DI SCONTO

durata del periodo di disponibilità  e 
messa a reddito (max 18 anni)

saggio di sconto finanziario

aggiustamentiBILANCIO MENSILE DEL PROPRIETARIO

attivi importo passivi
affitto 1.900,00 €                 ammortamenti:

altri ricavi manutenzioni:
assicurazioni:
servizi:
amministrazione:

rivalutazione 
dell'immobile

imposte:
sfitti ed inesigibilità:

valore in uscita (6 
anni)

VALORE A FLUSSO DI 
CASSA SCONTATO

297.000,00 €             307.853,67 €                     

ricavi totali 1.900,00 €                 costi totali

incremento ricavi 
in percentuale

incremento costi in 
percentuale
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