


SOPRALLUOGO

E stato effettuato it sopralluogo in data 20/10/2024, con piena collaborazione dell'esecutato.

E stata esaminata la consistenza e I'dentificazione del bene eggetto di pignoramento, per verificare la
corrispondenza con la documentazione urbanistica e catastale; & stato accertato lo stato di
conservazione ed acquisiti gli elementi necessari per Ia descrizione e valutazione, verificato lo stato di

occupazione, eseguiti riffievi metrici e scattata idonea documentazione fotografica.

OGGETTO
Complesso immobitiare costituito da edificie con abitazione, costituita dalla fusione di 5 abitazioni con

accessori ed area esterna a prato, oltre ad appezzamenti di terrenc.

IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Dali'atto di pignoramento risuita:

"A) Immobili siti in Comune di Tornolo, focalita Pontestrambo, censiti al Catasto Fabbricati del Comurne
di Tormolo, come segue:

- foglio 65, mappale 461 sub 1 graffato al mappale 460 sub 1, categoria C/2, classe 1, mq. 18;

- foglio 65, mappale 420 sub 5 graffato ai mappali 422 sub 10, 421 sub 2, 60 sub 1, 462 sub 3, 7 sub
18 e 423 sub 10, categoria A/3, classe 3, vari 20;

B) Appezzamenti di terreno censiti al Catasto Terreni del Comune di Tornolo come segue:

~ foglio 65 mappale 4, seminativo, cfasse 2, di fia. 0.12.50;

- foglio 65 mappale 5, seminativo, classe 2, di ha. 0.04.60;

- foglic 66 mappale 377, seminativo, classe 2, di ha. 0.05.10..."

COERENZE
It complesso immobiliare, costituito da abitazione, deposito e terreni, confina nellinsieme:
a nord con fiume Taro, ad est con mappale 6 di terzi, a sud con mappale 46 di terzi, ad ovest con

mappale 3 diterzi.

LOCALIZZAZIONE
Provincia di Parma, Comune di Tornolo, localitd Pontestrambo n.19.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

La frazione Pontestrambo, consiste in un piccolo agglomerato di fabbricati, con alcune case per vacanze
estive, altre fatiscenti e abbandonate ed attivitd chiuse (ex osteria); & priva di servizi, se non una linea
pubblica giornaliera di bus extraurbano. Dista circa 6 km dal paese di Tornolo, sede municipale di cui
fa parte, fornito di servizi pubblici ed infrastrutture. Serge a circa 590 metri sul livello del mare, in alta
val Taro, nota per percorsi di escursionismo e mountain bike, e fiume con i punti di interesse canoistico.
IF complesso immobiliare in oggetto & posto in prossimita della strada provinciale 359R (Salsomaggiore-
Bardi) che lo collega, da una parte a 10 km con il paese di Santa Maria del Taro quindi con if confine
ligure, mentre dall'altra ad 11 km con il paese di Bedonia ove sono ubicati servizi ed attivita commerciali.
St trova ad un’ora sia da Parma, che dal mar figure Chiavari e Lavagna.

La zona non risulta particolarmente ambita sul mercato immobiliare, ma potrebbe rispondere alle

richieste del mercato immobiliare di fascia moito bassa o per case vacanze.






INTESTAZIONE CATASTO FABBRICATI

CONFORMITA CATASTALE
Esistono alcune difformita fra lo stato di fatto rilevato e le planimetrie catastali, inerente variazioni interne
di porte e pareti, disposizione scala e destinazioni d'uso dei locali, e probabili errori grafici.

Non risulta accatastato il fabbricatello per forno.

CATASTO TERRENI

t fabbricati corrispondono al Cataste Terreni della Provincia di Parma, Comune di Tornolo, foglio 65:
A - ABITAZIONE

mappale 7 - Qualita ENTE URBANO - Superficie {m? ha are ca 00.03.00 = m¢ 300,00

Deriva da FRAZIONAMENTG in atti daf 11/06/1986 (n. 882).

mappale 60 — Qualita ENTE URBANO - Superficie (m?} ha are ca 00.00.37 = mq 37,00

Deriva da Tipo Mappale det 11/11/2010 Pratica n. PR0262319 in atii dal 11/11/2010

presenfato it 10/11/2010 (n. 262319.1/2010).

mappale 420 — Qualita ENTE URBANO - Superficie (m? ha are ca 00.00.10 = mqg 10,00

Deriva da VARIAZIONE D'UFFICIO del 20/07/1982 in atti dal 19/06/1995 TM 513/82 (n. 513.1/1982).
mappate 421 - Qualitd ENTE URBANO - Superficie (m?} ha are ca 00.00.10 = mg 10,00

Deriva da FRAZIONAMENTO in atti daf 11/06/1986 (n. 882).

mappale 422 — Qualita ENTE URBANO - Superficie (m?) ha are ca 00.00.15 = mq 15,00

Deriva da VARIAZIONE DUFFICIO del 20/07/1982 in alli dal 19/06/1995 TM 513/82 (n. 513.1/1982).
mappale 423 - Qualita ENTE URBANO - Superficie (m?) ha are ca 00.00.16 = mq 16,00

Deriva da VARIAZIONE D'UFFICIO del 20/07/1982 in ati dal 19/06/1995 TM 513/82 (n. 513.1/1982).
mappale 462 — Qualitd ENTE URBANO - Superficie (m?) ha are ca 00.00.05 = mq 5,00

Deriva da Tipo Mappale del 11/11/2010 Pratica n. PRG262319 in atti dal 11/11/2010

presentato i 10/11/2010 (n. 262319.1/2010)

B - DEPOSITO

mappale 460 — Qualita ENTE URBANO - Superficie (m?) ha are ca 00.01.35 = mg 135,00

Detiva da Tipo Mappale del 11/11/2010 Pratica n. PR0262320 in atti dal

11/11/2010 presentato il 10/11/2010 (n. 262320.1/2010).

mappale 461 — Qualita ENTE URBANO - Supetficie (m?) ha are ca 00.00.08 = mq 8,00

Deriva da Tipo Mappale del 11/11/2010 Pratica n. £R02623139 in atti dal

11/11/2010 presentato il 10/11/2010 (n. 262319.1/2010.)

C - TERRENI

mappale 4 - Qualith Seminativo - Ciasse 02 ~ Superficie (m? ha are ¢a 00.12.50 = mg 1.250,00
Reddito Dominicale euro 2,28, lire 4.375 - Reddito Agrario euro 4,20, lire 8.125.

Deriva da Impianto meccanocgrafico def 02/01/1976.

mappale 5 - Qualita Seminativo - Classe 02 - Superficie (m?) ha are ca 00.04.60 = mq 460,00
Reddito Dominicale euro 0,83, lire 1.610 - Reddito Agrario euro 1,54, lire 2.990.

Deriva da Impianto meccanografico del 02/01/1976.

mappale 377 - Qualita Seminativo - Classe 02 - Superficie (m?) ha are ca 00.05.10 = mq 510,00
Reddito Dominicale euro 0,92, lire 1.785 - Reddito Agrario euro 1,71, lire 3.315.

Impianto meccanografico defl 02/01/1476.















SCHEMA PLANIMETRICO DELLO STATO DE! LUOGHI

Da rilievo/ planimetria edilizia e cafastale / non in scala
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422 sub. 9, 423 sub. 9 e 462 sub. 2.
PROVENIENZA Dichiarazione di successione in morte del . . io deceduto a Tornolo in
data 20 novembre 1981, ia cui eredita si & devoluta in virtd di testamento olografo pubblicato dal notaio
Michele Micheli con verbale in data 15 maggio 1982, repertorio n. 1194, registrate a Parma in data 2
giugno 1982 al n. 3617 (dichiarazione di successione n. 33 vol. 371 registrata a Borgo Val di Taro in
data 30 luglio 1982, trascritta @ Parma in data 11 agosto 1982 al n. 75649, con successiva dichiarazione
di successione modificativa n. 75 vol. 372 registrata a Borgo Vai di Taro in data 1° dicembre 1982,
trascritta a Parma in data 15 dicembre 1982 al n. 10.954 Reg.Part.
-accettazione di eredita a rogito notaio Michele Micheli in data 11 settembre 1982, repertorio n. 1441,
trascritto a Parma in data 21 settembre 1882 al n. 8192 Reg.Part.).
- atto a rogito notaio Aminta Rota in data 24 febbraio 1994, repertorio n. 66.048, tragcritto a Parma in
data 15 marzo 1994 ai n.ri 2576-2577 Reg.Part..
ciascuno quota di 1/2, quindi solidaimente per l'interc,

- unita abitativa composta al piano primo sottostrada da cantina, al piano terreno da cucina, bagno e
due camere ¢ al piano secondo da due soffitte;
Catasto Fabbricati di Tornolo al foglic 65, mappale 7 subalterno 11.
- unita abitativa composta al piano primo sottostrada da cantina e al piano primo da cucina con balcone
e camera;
Catasto Fabbricati di Tornelo al foglio 65, mappale 7 subalterno 12.
- unita abitativa composta al piano ptimo da cucina, bagno e camera;
Catasto Fabbricati di Tornolo al foglio 85, mappale 7 subalterno 13.
- locale di depasito al piano terreno con area annessa,
Catasto Fabbricati di Ternolo al foglio 65, mappale 460.
PROVENIENZA - a Brigati Luigi, da oltre il ventennio (ante 01/01/1954) per giusti e legittimi titoli e per
possesso continuato per periodo comungue utile al verificarsi dell'usucapione;

giusta successione al signo . deceduto in data 14 marzo 1897,
la cui eredita si & devoluta in virtir di testamento olografo pubblicato dal notaio L.ombardo Savino di
Chiavari con verbale in data 14 aprile 1997, repertorio n. 19.739, registrato a Chiavari in data 16 aprile
1997 al n. 608, trascritto a Parma in data 5 maggio 1997 al n. 4486 Reg.Part. (dichiarazione di
successione n. 7 vol. 912 registrata a Chiavari in data 12 aprile 2002, trascritta a Parma in data 18
maggic 2002 al n. 6681 Reg.Part.).

- unita abitativa composta al piano primo da cucina con terrazzo;

Catasto Fabbricati di Tornolo al fogtio 65, mappale 7 subalterno 7.

- appezzamento di terreno

Catasto Terreni di Tornolo, foglio 65, mappale 377.

PROVENIENZA Dichiara la parte venditrice che quanto compravenduto & di sua piena proprieta giusta

successione in morte del signor 1 " ~=ruto in data 14 marzo 1997, di cui sopra.

- appezzamento di terrenc
Catasto Terreni di Tornolo, foglio 65, mappale 4.
PROVENIENZA da oltre il ventennio (ante 01/01/1954) per giusti e legittimi titoli e per possesso

continuato per periodo comungue utile al verificarsi dell'usucapione.
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REGIME FISCALE
Immobile destinato ad Abitazione di tipo economico, di categoria catastale A/3.

FORMALITA’

Sulte unita immobiliari in oggetto, alla data del 25/11/2024, gravano le seguenti formalita:

ISCRIZIONE del 17/02/2017 - Registro Particolare 497 Registro Generale 3154

Pubblico ufficiale CONDEMI MATTIA Repertorio 23555/10572 del 19/01/2017

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Capitale € 80.000,00 Tasso interesse annuo 3,05% - Spese € 40.000,00 Totale € 120.000,00 —

Durata 20 anni - Grava su Immobili in Comune TORNOLO (PR):

Immobile n. 1 - Catasto Fabbricati

- Foglio 85 Particella 7 Subatlterno 16

- Foglio 65 Particella 60 Subalterno -

~ Foglio 65 Particella 420 Subalterno 3

- Foglio 65 Particella 421 Subalterno 1

- Foglio 65 Particella 422 Subalterno 8

- Foglio 65 Particella 423 Subalterno 8

- Foglio 85 Particella 462 Subalterno 1

immobile n. 2 - Catasto Fabbricati

- Foglio 65 Particella 461 Subalterno -

Immobife n. 3 - Catasto Terreni

- Foglio 65 Particella 5 Subaiterno -

fmmobife n. 4 - Catasto Fabbricati

- Foglio 85 Particella 7 Subalterno 17

- Foglio 65 Particella 420 Subaiterno 4

- Foglic 65 Particella 422 Subalterno

- Foglio 65 Particella 423 Subalterno 9

- Foglio 65 Particelia 462 Subalterno 2

Immobife n. 5 - Catasto Fabbricati

- Foglio 65 Particella 7 Subalterno 11

Immaobile n. 6 - Catasto Fabbricati

- Foglio 65 Particella 7 Subalterno 12

Immobife n. 7 - Catasto Fabbricati

- Foglio 65 Particella 7 Subalterno 13

Immobile n. 8 - Catasto Fabbricati

- Foglio 65 Particella 7 Subalterno 7

Immobile n. 8 - Catasto Terreni

- Foglio 65 Particella 377 Subalterno -

immobile n. 10 - Catasto Terreni

- Foglio 65 Particella 4 Subalterno -

Immaobite n. 11 - Catasto Fabbricati

- Foglio 65 Particella 460 Subalterno -

A favore

per il diritto di proprieta per la guota di 1/1 Contro DEBITORE IPOTECARIO -
per it diritto di proprietd per ta quota di 1/1.
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.TRASCRIZIONE CONTRO del 26/06/2024 - Registro Particolare 10058 Registro Generale 13194
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 2191/2024 del 20/06/2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Grava su Immobii in Comune TORNCLO (PR)

immobife n. 1 - Catasto Fabbricati

- Foglio 65 Particella 461 Subalterno 1

- Foglio 65 Particeila 460 Subalternc 1

immobife n. 2 - Catasto Fabbricati

- Foglio 65 Particella 420 Subaiterno 5

- Foglio 65 Particella 422 Subalterno 10

- Foglio 65 Particelia 421 Subalterno 2

- Foglio 65 Particella 60 Subaiterno 1

- Foglic 65 Particella 462 Subalternoc 3

- Foglio 65 Particella 7 Subalterno 18

- Foglic 65 Particella 423 Subalterno 10

fmmobile n. 3 - Catasto Terreni

- Foglio 65 Particella 5 Subalterno -

Immobile n. 4 - Catasto Terreni

- Foglio 65 Particella 4 Subaiterno -

immobile n. 5 - Catasto Terreni

- Foglio 65 Particella 377 Subalterno -

A favore

per il diritto di proprietd per la quota di 1/1

Contro

per il diritto di proprieta per [a quota di 1/1.

DOCUMENTAZIONE EDILIZIA

Dallesame della documentazione e dalle ricerche presso larchivio urbanistico del Comune di Tornolo,
risulta che per limmobile in oggetto, esistente in data anteriore al 01/08/1967 {e 1954), & stata
presentata al Comune di Tornolo in data 3 gennaio 2017 CiL a sanatoria numero 1 prot. n. 4, per lavori

interni eseguiti in assenza di titolo edilizio.

CONFORMITA’ EDILIZIA
Dal confronto della documentazione edilizia con lo stato di fatto, si rilevano alcune difformita inerenti
variazioni interne di porte e pareti, disposizione scala e destinazioni d'uso dei locali, oltre probabili meri

errori grafici.

PRATICHE E SANATORIA
Si rende opportuno effettuare I'aggiornamento planimetrico al catasto fabbricati e la regolarizzazione
edilizia onde allineare lo stato di fatto con la documentazione urbanistica e catastale; si ritiene che |
costi diretti ed indirefti possano essere guantificati presumibilmente come segue:
- spese tecniche per verificafrilievo completo delle unita immobiliari

ed accessori euro 600,00

- aggiornamento catasto fabbricati e diritti presentazione DOCFA euro 550,00
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PREZZO BASE D’ASTA

Si determina il prezzo base d’asta mediante fa riduzione del valore di mercato, nefla misura che si ritiene
idonea pari 20%, per maggiori oneri tributari dovuti al maggior valore imponibile, per V'assenza di
garanzia per vizi occulli e per fa natura esecutiva e non contrattuale della vendita:

euro  91.852,18 - 20% = eurc 73.481,74

che si arrotonda ad euro 73.000,00 (euro settantatremila/00).

*k ARk wk

Sorbolo, 18 marzo 2025 L'esperto estimatore
Geom. Catia Bonati
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