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2- COMUNICAZIONI 

COMUNICAZIONI ALLE PARTI 

L’esperto designato ha provveduto ad informare le parti interessate o gli avvocati da 
esse nominati, in particolare: 

Le comunicazioni sono state eseguite dall’Istituto Vendite Giudiziarie di Reggio 
Emilia, ed il sopralluogo è stato concordato con le parti in causa. 

ATTIVITA’ PERITALE 

L’esperto designato, esaminata la documentazione estratta in parte telematicamente dal 
portale ed in parte facendone copia dal fascicolo dell’esecuzione con particolare riferimento 
all’atto ed al certificato sostitutivo ex art. 567 cpc, inoltrate le comunicazioni di cui sopra, ha 
provveduto: 

Ø a rilevare gli immobili oggetto di esecuzione per accertarne la consistenza e la 
corrispondenza con gli elaborati grafici catastali ed edilizi; 

Ø ad accertare lo stato di occupazione degli immobili oggetto di esecuzione; 
Ø a richiedere presso gli uffici dell’agenzia del territorio le planimetrie catastali, l’estratto di 

mappa catastale e i dati identificativi degli immobili; 
Ø ad accertare presso l’ufficio pubblicità immobiliare (ex conservatoria dei RR.II.) la 

situazione ipocatastale degli immobili pignorati; 
Ø a verificare la sussistenza ed eventualmente richiedere, presso l’ufficio tecnico comunale 

competente per gli immobili oggetto di esecuzione, le pratiche edilizie ed urbanistiche che 
legittimano lo stato di fatto; 

Ø ad attingere al vigente strumento di pianificazione urbanistica al fine di prendere atto 
dell’inquadramento urbanistico-edilizio dell’immobile pignorato; 

Ø a verificare l’eventuale sussistenza di vincoli paesaggistici, idrogeologici, forestali, storico 
artistici, di prelazione dello stato; 

Ø a richiedere presso l’ufficio anagrafico del comune di residenza lo stato civile del 
debitore; 

Ø a verificare presso l’Agenzia delle Entrate la eventuale situazione locativa dell’immobile; 
Ø a verificare eventuali cause pendenti sugli immobili pignorati se risultanti presso i RR.II.; 
Ø a verificare l’ammontare medio annuo delle spese condominiali, accertate se esistono 

spese insolute verso il condominio qualora sussistesse; 
Ø a predisporre la seguente relazione. 

 

 

 

 

ACCESSO AGLI IMMOBILI 

Alla data del sopralluogo fissata il 22/09/2025, oltre ad il sottoscritto, era presente il 
custode della vendita giudiziaria, le figlie degli esecutati  e  
che hanno acconsentito all’accesso e al sopralluogo degli immobili pignorati. 
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3-DATI CATASTALI –  

ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE (Fuori Scala)  

Comune di Baiso – Foglio 57 

 

Comune di Baiso – Foglio 58 
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Comune di Baiso – Foglio 61 

 

 

Comune di Baiso – Foglio 62 
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Comune di Baiso – Foglio 63 
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ELABORATO PLANIMETRICO (MAPP. 745) LOTTO 1 

 

 

ELENCO SUBALTERNI (MAPP. 745) LOTTO 1 
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PLANIMETRIA CATASTALE AUTORIMESSA (MAPP. 745 SUB. 1) LOTTO 1 

 

 

PLANIMETRIA CATASTALE AUTORIMESSA (MAPP. 745 SUB. 2) LOTTO 1 

 

 

PLANIMETRIA CATASTALE AUTORIMESSA (MAPP. 745 SUB. 3) LOTTO 1 
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PLANIMETRIA CATASTALE AUTORIMESSA (MAPP. 745 SUB. 4) LOTTO 1 

 

PLANIMETRIA CATASTALE AUTORIMESSA (MAPP. 745 SUB. 5) LOTTO 1 

 

Le planimetrie catastali che, presso la sezione catasto fabbricati, rappresentano gli 
immobili oggetto di stima, non sono conformi allo stato dei luoghi verificato dallo 
scrivente all’atto del sopralluogo, pertanto saranno da aggiornare con lo stato dei luoghi 
e dovranno essere aggiornati i classamenti e le rendite.  

ADEMPIMENTI CATASTALI E RELATIVI COSTI – LOTTO 1 

Per i motivi suddetti è necessaria la presentazione di una variazione catastale per 
l’aggiornamento delle planimetrie catastali degli immobili, con una spesa complessiva di 
circa 1.000,00 €. 

CONFINI CATASTALI – FG. 57 MAPP. 744-745 – LOTTO 1 

 a nord-est: terreni mappali 290-374 

     a sud-est: strada comunale Via Corciolano 

 a sud: strada comunale Via Corciolano  

     a ovest: fabbricato abitazione mapp. 720 

 

4-DESCRIZIONE DEI BENI – LOTTO 1 

Trattasi di un complesso, composto da fabbricato ad uso autorimessa e deposito attrezzi e 
terreno in parte sistemato ad area cortiliva e in parte terreno agricolo. 
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    UBICAZIONE – LOTTO 1 

Gli immobili in oggetto si trovano in comune di Baiso (RE), in Via Corciolano, località 
Levizzano.  

VISUALE AEREA – LOTTO 1 

 

 

COSTITUZIONE DEI BENI PIGNORATI – LOTTO 1 

Il pignoramento colpisce la piena proprietà di un compendio immobiliare costituito da: 

· LOTTO 1: Piena proprietà di un fabbricato uso autorimessa (mapp. 745) e terreno 
agricolo confinante in parte adibito ad area cortiliva (mapp. 744). 

 

DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI – LOTTO 1 

Caratteristiche costruttive  

Ø Il fabbricato uso autorimesse e ricovero attrezzi ha accesso dalla strada comunale Via 
Corciolano, è stato costruito presumibilmente in data antecedente il 1967, ha struttura 
portante in muratura, solaio in latero-cemento e copertura in legno, pareti esterne sono 
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solo in parte intonacate, pavimento al piano rialzato con soletta in cls e al piano terra 
non esistente. 

L’edificio è così suddiviso: 

- Al piano seminterrato si trovano due locali uso autorimessa e ricovero attrezzi;  

- Al piano rialzato ci sono 3 autorimesse.   

La superficie calpestabile di servizio è all’incirca di mq. 93. 

Il pignoramento comprende anche il terreno agricolo mappale 744 che in parte è occupato 
dall’area cortiliva del fabbricato mapp. 745. 

Nel Suo complesso lo stato di conservazione degli immobili, è da ritenersi scarzo/mediocre. 

Dotazioni e impianti degli edifici 

Il fabbricato non è dotato di alcun impianto tecnologico e non ha nessun allacciamento ai 
servizi elettrici o altro. 

Certificazione energetica 

Presso il catasto energetico della Regione Emilia Romagna non risulta nessun attestato di 
prestazione energetica (APE) per il fabbricato in oggetto.  

Superficie commerciale degli immobili 

La superficie commerciale AUTORIMESSA sub 1 è così costituita: 

Superficie commerciale locali di servizio P. S1. mq 21  

La superficie commerciale RICOVERO ATTREZZI sub 2 è così costituita: 

Superficie commerciale locali di servizio P. S1. mq 23  

La superficie commerciale AUTORIMESSA sub 3 è così costituita: 

Superficie commerciale locali di servizio P. T. mq 26  

La superficie commerciale AUTORIMESSA sub 4 è così costituita: 

Superficie commerciale locali di servizio P. T. mq 15  

La superficie commerciale AUTORIMESSA sub 5 è così costituita: 

Superficie commerciale locali di servizio P. T. mq 22  

e risulta quindi una superficie totale di mq 107 circa. 

N.B. Il valore sarà stimato a corpo e non a misura. 
1 La superficie commerciale dell’immobile è formata dalle seguenti voci: 

q intera superficie utile lorda (SU) dei locali principali, compresi i muri perimetrali misurati al 100% ed i muri di divisione al 50% della loro superficie effettiva 
q 60% della superficie accessoria quando questa è rifinita impiantisticamente con le stesse caratteristiche dei locali di SU ma priva dei requisiti di abitabilità o usabilità 
q 40% delle logge e/o verande coperte aventi superficie fino a 10 mq (20% per la parte eccedente i 10 mq) 
q 30% dei balconi e/o terrazze scoperte aventi superficie fino a 10 mq (15% per la parte eccedente i 10 mq) 
q 25% di cantine, accessori e soffitte con altezza media superiore a cm. 200 
q 15% di cantine, accessori e soffitte con altezza media inferiore a cm. 200 
q l’area cortiliva esclusiva viene valutata nella sua superficie e stimata a parte 
q l’area cortiliva comune viene sempre considerata compresa nel valore del fabbricato, indipendentemente dalla sua superficie 
q le autorimesse e i posti auto vengono stimati a corpo 
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Le planimetrie depositate in catasto sono allegate alla Dichiarazione prot. n. RE191215 del 
06/09/2007. 

 

 

 

  DEMOLIZIONI    NUOVE COSTRUZIONI 

Per quanto si è potuto verificare, lo stato rilevato dei Fabbricati non corrisponde a quanto 
legittimato nelle planimetrie catastali d’impianto, le differenze sostanziali sono le seguenti: 

- Al piano seminterrato è stata demolita la parete divisoria tra i due locali ed è stato 
allargato il portone d’accesso esterno al ricovero attrezzi; 

- Al piano rialzato ci sono alcune piccole variazioni sulle murature ed è stata aperta 
una finestra sul lato est.   

5.1.4-LOTTO 1: EVENTUALI OPERE DI RIPRISTINO 

Non è prevista alcuna opera di rispristino. 

5.1.5-LOTTO 1: COSTI DI REGOLARIZZAZIONE 

Sentito il parere dell’Ufficio Tecnico di Baiso, verificata la documentazione depositata, si 
specifica che occorrerà presentare una SCIA IN SANATORIA per regolarizzare le 
incongruenze segnalate in precedenza. 
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I costi stimati per la presentazione della pratica edilizia di sanatoria ammontano a 
complessivi 3.000,00 € (euro tremila/00), comprensivi di spese tecniche, diritti di 
segreteria, richiesta agibilità, sanzioni ipotizzabili ed Iva di legge. 

5.1.6-LOTTO 1: OCCUPAZIONE DELL’IMMOBILE 

Il fabbricato è attualmente utilizzato dagli esecutati come autorimessa, ricovero attrezzi e 
legnaia. 
 
5.1.7-LOTTO 1: VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

VINCOLI GIURIDICI A CARICO DELL’ACQUIRENTE 

· Non risultano domande giudiziali. 

· Non risultano altre limitazioni se non quelle già descritte nei precedenti capitoli della 
relazione.  

VINCOLI GIURIDICI A CARICO DELLA PROCEDURA –  LOTTO 1 
 

· ISCRIZIONE del 24/03/2017 - Registro Particolare 1125 Registro Generale 6201 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI REGGIO EMILIA Repertorio 789/2016 del 21/03/2016 
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 
Documenti successivi correlati: 
1. Annotazione n. 498 del 17/02/2023 (RESTRIZIONE DI BENI) 
2. Annotazione n. 501 del 17/02/2023 (RESTRIZIONE DI BENI) 
 

· TRASCRIZIONE del 29/03/2023 - Registro Particolare 4951 Registro Generale 6686 
Pubblico ufficiale UNEP C/O TRIBUNALE DI REGGIO EMILIA Repertorio 859 del 
16/02/2023 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE –  
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

5.1.8-LOTTO 1: DIRITTO DI PRELAZIONE 

      Non risulta allo scrivente diritto di prelazione dello Stato.    

5.9-LOTTO 1: FOTOGRAFIE ESTERNE 
 
Esterno 1 
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Esterno 2 
 

 
 

5.1.10-LOTTO 1: VALORE DEL BENE 

VALUTAZIONE DEL BENE: SCOPO DELLA STIMA E ASPETTO 
ECONOMICO CHE LA RISOLVE 
 

Il quesito posto all’esperto richiede una stima volta a determinare il valore commerciale del bene, 
finalizzata ad un congruo valore degli stessi se posti sul libero mercato. 
L’esperto, visto lo scopo della stima, ritiene di risolvere il quesito estimativo proposto 
determinando il più probabile valore di mercato dei beni tenendo conto di tutte le condizioni 
influenti sul valore dei beni stessi già evidenziate nei precedenti capitoli.  
I concetti estimativi adottati per quanto riguarda l’edificato esistente avvengono con riferimento 
alle seguenti caratteristiche:    

· epoca di costruzione e caratteristiche strutturali 
· salubrità complessiva dei locali e dell'insieme 
· tipo e completezza di finiture  
· dimensioni dei vani e razionalità tipologica e distributiva 
· stato di conservazione e manutenzione  
· dotazione e consistenza delle parti comuni 
· ubicazione, distanza dal centro, dotazione dei servizi primari e secondari 

 
Viene tenuto conto di tutte le suindicate caratteristiche e comunque di tutti gli elementi che 
possono influenzare i valori ricercati, nonchè delle attuali condizioni del mercato immobiliare, che 
attraversa un periodo di crisi del settore e mancanza generale di liquidità e che riporta 
contrattazioni saltuarie con quotazioni talvolta scostanti o inattendibili.  
La valutazione dei beni è effettuata a corpo e non a misura, anche con attento studio alla 
compravendita di beni simili nella stessa zona avvenuti in tempi recenti, nonchè parametrando le 
quotazioni dell’osservatorio dei valori medi immobiliari tenuto dall’Agenzia del Territorio di Reggio 
Emilia.  
Nella definizione dei valori si è tenuto conto dei seguenti fattori: 

· Condizioni intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di stima così come definite nella 
tecnica estimativa ed esplicitate nelle descrizioni dei beni fatte in precedenza. 

· Le criticissime condizioni generali del mercato immobiliare come prima descritto. 
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Si specifica che i beni oggetto della presente perizia sono ubicati all’interno 
dell’abitato di Corciolano (Comune di Baiso) e che nelle immediate vicinanze, è attivo 
un movimento franoso. 
Nella valutazione degli immobili si è tenuto conto di questa criticità che condiziona 
sensibilmente il valore di mercato di fabbricati e terreni e rende quasi nulle le 
compravendite. 

6.1– STRALCIO CARTA DEL DISSESTO – FOTO AEREA  
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7– ALLEGATI 

7.1.A MAPPA CATASTALE  
7.1.B   CARTA  TECNICA REGIONALE (CTR)  
7.2.A VISURA STORICA CATASTALE (MAPP. 745 SUB 1)  
7.2.B VISURA STORICA CATASTALE (MAPP. 745 SUB 2) 
7.2.C VISURA STORICA CATASTALE (MAPP. 745 SUB 3) 
7.2.D VISURA STORICA CATASTALE (MAPP. 745 SUB 4) 
7.2.E VISURA STORICA CATASTALE (MAPP. 745 SUB 5) 
7.2.F VISURA CATASTALE TERRENO (MAPP. 744) 
7.3.A ELABORATO PLANIMETRICO 
7.3.B ELENCO SUBALTERNI  
7.3.C PLANIMETRIA CATASTALE (MAPP. 745 SUB 1) 
7.3.D PLANIMETRIA CATASTALE (MAPP. 745 SUB 2) 
7.3.E PLANIMETRIA CATASTALE (MAPP. 745 SUB 3) 
7.3.F PLANIMETRIA CATASTALE (MAPP. 745 SUB 4) 
7.3.G PLANIMETRIA CATASTALE (MAPP. 745 SUB 5) 
7.4 AUTORIZZAZIONI EDILIZIE 
7.5 ATTO DI  PIGNORAMENTO IMMOBILIARE 
7.6 ATTO DI  PROVENIENZA DEI BENI  
7.7  COPIA CERTIFICATO SOSTITUTIVO NOTARILE  
7.8 ISTANZA DI  VENDITA  
7.9 CERTIFICATI  ANAGRAFE   
7.10.A DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ESTERNA  
7.10.B DOCUMENTAZIONE FOTOGRAF ICA INTERNA 

 

Confidando d’aver operato al meglio della mia professionalità ed esperienza, rimango a 
disposizione per ogni qualsiasi spiegazione o richiesta d’integrazione di quanto fin qui svolto.  
Tanto doveva il sottoscritto ad evasione dell'incarico ricevuto. 

 
Villa Minozzo, lì 23.10.2025 
        
 
L’esperto estimatore designato 
 
__________________________________________ 
Rossi geom. Luca 
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