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i. Pramessa

Lo scrivente, dottore ingegnere Riccardo Rampini, con studle in via Cavour 2, Cortemaggiore (Placenza),
lscritto alPQrdine degli Ingegneri di Piacenza al n. 1164, In data 30.10.2023 veniva nominato esperto dal Sig.
Gludice Esecutore e, in data 10.11,2023 prestava giuramento di rito per via telematica e riceveva I'incarico
di rispondere ai seguenti quesiti:

1. I'identificazione di tutti j beni pignorati comprensivi dei confini e dei datl catastali;

2. la sommaria descrizione del bene, comprensiva dello stato di conservazione e della indicazione di atti
di asservimento urbanistici, cessioni di cubatura, eventuali limiti all'edificabilita, vincali per ragion! storico-
artistiche o diritti di prelazione;

3. la precisazione dello stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terz, del titolo in base
al quale & occupato (locazione, leasing, comodato o altro, verificando, in caso di provenienza successoria
I'eventuale eslstenza di diritto di abitazione a favore del coniuge superstite ex art. 340 co. Il c.c.) con
particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento, in tale
ipotesl verificando data di registrazione, data di scadenza finale del contratto, data di scadenza per
Feventuale disdetta, data di rilascio fissata o stato della causa eventualmente in corso per il rilascio;

4. la verifica della regolaritd edillzia ed urbanistica del bene, nonché dell'esistenza della dichiarazione di

agibilltd delflo stesso, previa acquisizione o ageiornamento del certificato di destinazione urbanistica
prevista dalla normativa vigente, il quale dovrd essere allegato alla perizia;

5. In caso di opere abusive, il controllo della possibllita di sanatoria ai sensi dell’arficolo 36 del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 glugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica
sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza
della quale Fistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo
in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, al fini
della istanza di condono che 'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati
si trovino nelle condizioni previste dalt’articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47
ovvero dall’art. 46, comma guinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 glugno 2001,-n. 380,
speclficando il costa per il conseguimento del titolo in sanatoria;

6. 'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuall spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali
procedmenti giudiziari relativi al bene pignorato;

7. la valutazione estimativa dal valore di mercato del lotio o dei singoli lotti, eventualmente previo
frazionamento da eseguire a cura dello stesso esperto stimatore, che si propongono di identificare per la
vendita. Tale valutazione, ai sensi del nuovo art. 568 c.p.c., precedera dal calcolo della superficie
delfimmoblle, specificanda quella commerciale, del valore per metro quadro, e del valore complessivo;
esporra analiticamente gll adeguamenti e le correzioni della stima, precisandoli separatamente; 1) per gli
oneri di regolarizzazione urbanistica; 2) per lo stato d'usc e di manutenzione; 3} per lo stato di possesso;
4) i vincali e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del processa esecutivo; 5) per le eventuali spese
condominialt Insolute; 6} per [a riduzione del valore di mercato — riduzione che si quantifica, salva diversa
determinazione ove particolari circostanze lo richiedano, nella percentuale del 10% — in ragione della
differenza tra oneri tributarl calcolatl sul prezzo pieno anziché sui valori catastali, dell’ assenza di garanzia
per vizi occulti, della natura esecutiva e non contrattuale della vendita, ovvero di aktre specifiche
caratteristiche del compendio immoblliare;
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8. un motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla possibilita di comoda divisibllita della
quota spettante al debitore (formando, in tal caso, ipotesi di divisione in natura o con conguaglio), ovvero
su una alienazione separata della quota stessa can valutazione commerciale della sola guota {tenendo
conto, altres), della maggior difficolta di vendita per le quote indivise), ovvero sulla necessita di allenare
I'intero bene; '

9, l'indicazione delle eventuali opere da eseguire con urgenza sul bene, per ripristinare la funzionalita
compromessa ovvera per evitare una compromisslone della funzionalita stessa, ed it costo dei lavori;

10. il nominativo e recapito dell Amministratore condominlale, qualora it bene oggetio di stima faccia
parte di un edificio in condominio;

11. P'allegazione o redazione di piante planimetriche per i fabbricati e di almeno 8 fotografie dei manufatti
e delle aree (delle quali almeno 2 scatti dell'esterno e 2 scatti dell'interno);

12, la predisposizione, per ciascun lotto, di 2 ¢d-rom comprendenti clascuno la relazione peritale cosi
come sopra indicata e la documentazione (fotografie ed eventuall altii allegati) in formato pdf. Uno dei
due cd-rom sara consegnato al professionista delegato delle operazioni di vendita; a tal fine, il perito
tdovra consegnare a! delegato una versione pdf della perizia ove risultine gia oscurati i datl personali del
dehitore e gfl altr] dati sensibili;

13, la regolarizzazione delle posizioni catastali, cosi come indicato nella relazione depositata in data
19/3/2021 dal Delegato alla vendita.

Accettato incarico ed esaminata la documentazione di causa, 1o scrivente procadeva all’acguisizione dei dati

necessarl per 'espletamento dell’incarico. Procedeva quindi nello svolgimento dalie hecessarie operazioni
peritali e all’assolvimento dell'tncarico, rispondando ai quesiti.
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2. Risposte af quesiti

QUESITO 4

1. Iidentificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali;

Identificazione catastale

| beni oggetto di causa risultano cosi censiti al Catasto Fabbricati del comuni di Alseno (PC), Castell’Arquato
{PC) e Vernasca (PC) (si veda anche la documentazione catastale allegata alla presente Relaziene).

CATASTO FABBRICATI
Comune di Alseno (PC}

i
Foglilo | Particella| Sulz |Categoria| Classe ] Consist. | Sup. Cat. Rendita Indirizzn Nore
13 3 - n#2 - - v £ 37.184,90 STRADA CORTINA Piano T-1-2 -

Intestato a:

Foglic | Particella| Sul | Categoriaj Classe | Consist. | Sup. Cat, Rendia Indlrlzzo Note
39 [ s |- T - - >
;i — D6 . - €1.366,20 STRADA FELLEGARA n. SNC Plana T -
30 - - - - -

Intestati a:

" Comune d Castell’ Arquato {PC) ‘/
Fogllo | Particella| Suk |Categorla| Classe | Consist. | Sup. Cat. Rendita Indirizza MNote
31 224 . D6 - - - £ 28.606,00 LOCALITA' BORLACCA n, SN Plano T-1 -
31 288 - Df2 - - - € 9.79000 EGCALITA' BORLACCA n. SNC Fiana T-1 ex €. Terreni fg 31 mopp 40
31 314 F{2 - - - - CASE SPARSE CAGNOLI Piano T-1 ex €. Terreni fg 31 mapp 65.-
38 197 Ffa - - - - CASE SPARSE CAGNOL! Plano T-1 -2 axC. Tef‘ren!fg 38 mapp 151

Intestati a:

foglile | Particella Sub |Categorla| Classe | Consist | Sup. Cat Rendita Indirizzo Note
31 | 99 |- - - : -

188 - Ffa - - - - CASE SPARSE TERME n, SMC Piano 51-T-1 -

1 Come evidenziato In r!sposta al Quesmo . 13 5| é prowecluto a depositare ia Richnesta di Voltura Catastale allo scopo
di aggiornare I'intestazione a “ i A B T e T -
Proprietd 1/1”, come richiesto dallo stesso Quesuto.
2Ved nota precedente.
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Le categorie catastali corrispondono alle seguenti definizioni:

D/2: Alberghi e pensioni (con fine di lucro);

D/6: Fabbricati e locali per esercizi sportivi (can fine di lucro);
F/2: Unita collabenti;

F/4: Unita in corso di definizione.

Si precisa che, oltre all’'unita immobiliare censita al Catasto Fahbrlcatl del Comune dl Castell’Arquato, foglio
31 mappale 288, D/G con rendita € 28.606,00, intestata o "G DY TS (mcmsa
ne! compendio di causa), si & rilevata la presenza anche del benecensuto a! Catasto Fabbricati del Comune
di CastellArquato, foglio 31 mappale 288 sub 1 intestato a “8f RD/6 con rendita € 68.839,35
(rendita quindi differente, e notevolmente superiore, rispetto a quella del! altra unita). Per Il sub 1 nonrisulta
abbinata alcuna planimetria catastale, né & disponibile I'elaborato planimetrico.

Come verra evidenziato oltre, dalle verifiche svolte presso gli uffici dell’Agenzia del Territorio, si & appreso
che Fincongruenza deriva da.una errata “bonifica di identificativo catastale” svolta d'ufficio dalla stessa
Agenzia del Territorio. La costituzidng del mappale 288 sub 1 al Catasto Fahbricati ha determinato anche
I’mcorporazlone nel mappale di molteplici terreni, tuttl, ad oggi, ancora censiti al Catasto Terreni (e non al
Catasto Fabbricati), e tuttifacentt parte dei compendio oggettc di causa (si veda la visura catastale stovica

allegata). L'incongruenza & risolvibile mediante il deposito presso I'Agenzia del Territorio di un'istanza di
soppresslone dl unlta immobiliare duplicata concernente 1l solo sub 1.

CATASTO TERRENI

Comune di Alseno {PC)

Superflcle Reddtto
“ha arel ¢a Dommlcale Agrario
2. - SEMINATNO 4 » 14728 €1319 | £9 -

Fogllo | Mappaie Quallea Classe Note

Foplia | Mappale Quality Classe | Stpedfice ::P:r':lcfa DominlcaﬁzddltuAgrario Nate
T3S |67 | Vieneto. | 1 | %640} - | 1640 €375, | eaee | . .. o
35 78 Vigneto 1 360 031 6D €456 £307 -
T N T R B E R e R SRR
35 556 Vigheto 2 1936 - 119 35 €18,50 ¢ 14,50 -
TR ] 557, | Geminative | A& [ . 38| . [OA(I8|  &L42 .| €2 | e
35 558 Semin. g, 3 2,107 €1143 €18 ,50 -
T35 | 65 | semn.irng, [ 3 | . kMARY - CAL|AS] €623 | €008 . <
35 560 Semin. \rig. 3 - 002 €10,86 €17,58 -
T35 | 56T | Remimdttve |- 4 i RARY (- Pl Tedgs 1 £988 | -
25 562 Semlnativo 4 2.3 £ 6,21 £16,13 -
T3d T 4. | Bosoceduo | 8 | pokilowie0t end0 [Tecae f 1 .
29 6 ¥igneto 1 18301 - [18]|30 £23,16 £ 15,59 .
39 .| 23 - | Sempdtiva | 8 T 07EEL-S SOLA0) enas 1 eI8e T
39 24 Serninativa 5 6210 -~ {62 | 10| €£1283 £3849 -
38 [ 98 F7demimatve | & " | #eME[ A "RG0} EAZOR | LERLAe [ .
39 27 Seminathvp 4 4420 | - [44[ 20| £1141 £29,68 -
5G| 28 . | -Berinatve. . & 3,54 1ET I R A E R N . s
a0 29 Al Prato 1] 20000] 2 100] 00 £87,80 £67,14 -
AR Saminativo 4 68201 - | 68|20 £ 17,61 £45.79 -

{seque)
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{seque}

Superficie | Re.ddi‘bb : '
i . _ - Note
Foglio |Mappale Ouallth Classe | Superficie ha |ors] ca | Dominicale | _Agrario | " o

- Vighen
Bosco Cadug

A ShimiAatie
Serinativo

- Bosto: Cisdun:

Serminatlvo

Area Rurale
Taag | o oped ] - SehinEtive, . : 4537 T ST
39 327 Sarmnlnative 4 5402 - |94 I 02 € 24,28 £63,12 -

Intestati a:

‘Comune di CastellArquato (PC)

Reddite
Gominicale _As_rarlo o

Superficia

Mappale Classe

) AREAFABDM 730 07} 30 _ il —— -

.BOSCO ceuuo '

SEM[NATIVD

{segue)
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{seque)

tfl ddlto
rogio | Mappale| Qualts | Closse | sweride [ cle Re vote

ba |ara} ca | Daminicale Agrario
739 .. | 425 160SCO EFDUQ e~ af 8ot ECEr 1 E016 . | ) R
29 126 | SEMINATIVO 4800| - [48]4D] €10,00 €23,75 -
25 | 144 .| SEMINATIVO 37100 -] A7 €786 | "€18.20 . |
29 145 VIGNETO 1000 - [10(90] €114 £844 -
28 | 147, BQSCOCEONO| . 1550 | < 45)50] eds0 ] €032 ) o
29 148 | SEMINATIVO 2| - |92 £19,03 £45,19 -
29 . | 165 | SEMINARVO #aro| < |a3|70) . €1693 | €£2934 " ' -
166 | BOSCO MISTO

£3,82 €0,57 -

Y | 241 . 1BOSOO CEDUG) Cg11s | €0 . . -

2 244 | SEMINATIVO £4,59 € 10,39 -

2G| 245 F SEMINATIVO | - TTEGSY | €195 ' T
2 246 | SEMINATIVO £0,33 £0,79 -

29 | 247 . | SEMINATIVO. v UERTS ] €68 | ' e C
29 248 | SEMINATIND £4,79 £11,38 -

Tag - 1. 51 | SEMINATIVO.| Tg7soe ) E1ee |

30 65 |BOSCO MISTO €599 £0,90 -

Toan | r0 | BEMHATIVO |- Ergar L 630748 | L

30 71 | BOSCO MISTO € 10,89 €163 -
30 78 sMIGNETE: | =i CTETIL L6838 R
30 9% | SEMINATIVO sr| - os|mw] g118 £2,80 -

A0 ) 00 | BEMINATIVG ] a0 | - o0 €068 [eiE . I
30 101 | SEMINATIVO
3L
31

e
2
=(3dlsininisisigisialgds

1704 - {01 70 £0,35 £0,83 -
| Taza [ GemATvD | 4 || .. 630 <. | 05(30| ELES | €280 1) exmoppale 72 o
20| SEMINATIVO 6gpl - (o680 €263 £457 .
Tmr | g2 SEMINATING ] T FAA0 | - (30 rAe] e 1T €1588 | S
31 29 4050 - | 4050 €8,37 €19,87 -

SEMINATIVO
BOSCOCEDLQ

H.n-'ﬁfwh_.a,p.bm:‘h:wadhgam‘-cmbmmshm
[d
8
.
Ml
o

T _.iNCOLTFRDD cp - -13.000 0% 10700 | 54
31 15 VIGNETO | 2 11420101} 14|20 €12c|91 -
TELO | AB.. | -vgeETe | 3 ol 4500 5 |18 a0 | €1z0r of . €1007 M
U -

BOSCO MISTO

SEMINATIVD

7L SMINATNG.
S E S NGNETE,
SEMINATIVO

SEMINATIVO

s . [ SEMINATIVD.].
SEMINATIVO

A, L4 | Semigatho:, |

T semiNAIIVG |7
VIGNETQ

VIGNETO
| SENINATIVEL | -
SEMINATIVD
} SEMINATIVO. |, =5

Gi o Fi o i po [t s P T | [0

{segue)
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{segue) -

_ N —— —
Fogio |Mappale| Qualits | Classa | sopefia i.?p:gfa TN
SEMINATIVO | ) €054
HARATIVG ] ;

WIGNETO.

MNote

fmappala;21.
ex moppale 21

ex ma_gqu_e 48

SEMI NATIVO

SEMI NATIVD

\-‘IGNETU
SEMINARBOR
semmmwo
38 31 | CASTFRUTTO| U 1270 - F42170} £164 £0,33 -
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Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

Fogllo

Mappale

Qualita

Classe

Superfide

Reddlto

ha

are

ca | Dominicale

Agrarlo

38

3

SEMINATIVO

1.5310

10 €2,71,

£6.43

4

SEMINATIVO |

b Zomo)

=4f

50f ..€4723

ELAE

38

35

SEMINATIVO

4.220

20 €872

€20,70

R

368

3060 [ <0

aplen| .€3240

B -

38

37

VIGNETO

1.850

50| E258)

€16,24

R

R

| SEMINATIVE. | .-

LA |

30] €05

TER 0

38

39

SEMINATIVO

57 €022

T €038 .
38| A0 [CASTERVTTO| . 830 - tosl30] €107 | €021 | :
33 41 VIGNETO ol - for -

M| €1074

£6,76

ag.c 1 a3

BOSCE CEDLIO) . -

g

4030

T

38

SEMINATIVO

€165

£13,93

o

*1BOSCE CEDUG| -

" Eoa5

TEDnes

38

alzls

SEMINATIVO

£1,51

€358

5| e

- [BOSCO-CEOUO|

€051 )

TE0A0

38

BOSCO CEDUD

€843

€169

R

T lveNEa_ |

g 28,62

€209 1

a8

SEMIMATIVD

€631

€10,94

T SRMNAT |

Teinas |,

€356 .- |

38

BOSCO MISTO

£5,12

€077

" HOSCaMISTO |

EEg |

TER50 .

38

CAST FRUTTO

‘gggéggagggsg

£8,26

€165

L CASTRRUTED: |

-,
E=1

L

CAST FRUTTO

€545

€109

Cag

T T

B3R

38

BOSCO MISTO

o IBIN}

£3,22

£0,48

. [BOSEOMISTO]

soton!| Cge18

€093

38

BOSCO MISTO

10 £6,84

€103

- {HoSCORISIOY .

730 | 1530 1

L E228 .

38

SEMINATIVO

10| £2250

€35,01

B8

L [BOSCOCEDUD) .

TRl €6z 1

EG08.

33

CAST FRUTTO

€35

"

| IGNETD:

[3)
o

BOSCO MISTE

VGNEID.

4 "

“[50s00 cepuo

PN R 13 1N P P PP P P 1 g P vt [ 3 g #9F FO0 PR PR ENR A ENH PR £ F=R TPOR S T E NS R £ B

BERNRATIVG | . ¢

SEMINATIVO

RREAFAB DM

YIGNETD

€197 | eras -
O e ) T.e197 | €038 :
£372 -

SEMINATIVO

- SEMINTIVE ]

%097

BOSCO CEDUD

€303

s o v e [ i

SEMINATIVO N

£4,50

B T

BOSCDEE Duo

€217

oeAnsi ] S eiRad |

11

BOSCO CEDUO

sls|eEielsl=|e slrls]slE

S AV DSERINATIVE | =
113 BOSCO CEDUO -

] SENNATIVE | ZEgEY | <
115 SEMINATIVO £ 14,06 -

=

BOSCO CEDIR]

BOSCO CERUO

€2732

glslslaielalele

117

e

BOSCOEERYQ]

BEER

o

el | e

(171}
e

BOS5CO CEDUO

%3]
=

£3,49

G
=3

- 3gn, " jpOSCOICEDUS) . -

U [ PN [ PG PV 02 TN LT RN PR N P23 FNY 2 oA TRY P R ENH T

B

)
=

" HEG0
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Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

{segue)
' L ] | Superfide feddite -
Foglic Mapp.ale - Qualita Classe | Suerficie e lare] ca | Dormintesle | o !.\'_a_re
126 | SEMINATIVO ' - {68 '

BOSCO QE D UO )
TENINATIVO.

ST FRUTTO

ST FRUTIY
CAST FRUTTO
1 1BOSCO CEDUC
VIGNETO

Intestati a:

Si precisa che i terreni censiti al Catasto Terreni del Comune di Castell’Arquato (PC} al foglio 31, mappali 333,
334, 335 e 336, qualita “Ente Urbano”, pan risultano censiti al Catasto Fabbricati dello stesso Comune.

Come si precisera oltre, i beni derivano dal frazionamento del terreno originariamente censito al Catasto
Terreni del Comune di Castelf Arquato (PC) al foglio 31 mappale 43 (ora 50ppresso).

Oltre ai mappali sopra elencati, il frazionamento del foglio 31 mappale 43 ha altresi generato il mappale 332,
ora soppresso e unito al foglio 31 mappale 288 {facente parte dei beni oggetto di causa), e il foglio 31
mappale 337 (anch’esso facente parte dei beni oggetto di causa).
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[st. n. 46 dep. 06/10/2025

Comune di Vernasca {PC)

... | Supetficte Reddlto

Foglia | Mappale Qualita Classe nerf ha lare| 2 | Dommnicale Agrario Note

7 4 [BOSCOMISTOl 2 500| - (05100 €044 £0,08 -

7. 35 CUSEMINATIVO ] 8T [ UBRA0T -[B2 a0 edno:. | €5745 _ =

7 38 | SEMINATIVO 3 15.020 (01|50 [20] €4266 €9309 .
7 30 lSEMINATNO | 3 Coadnt.i 3 ael o €ge ) odtes ) L R

7 40 | seminaTIvVO ) 6060 | - |60 (60} €2347 £42,25 .

7 430 (sEMINATIVO ] .3 - | L lzadol - |abfael Cegle | D E1348 L.

7 131 |BOSCOCEDUD] 3 .20 - [12130] €051 €0,13 -

7 | 132 | sEMINATIVG | 3 - A - logf20] ez33 | c€sed | S

7 137 | SEMINATIVO 3 1890 | - |18 |90| €537 €11,71 -
7| 138 | sEMINATIVMD | 3 2,000 | < 200H0F €677 | €I258 - T

7 139 SEMIN ARBOR 3 55201 - | 55|20 €1711 €34,21 -

7. |16 [ SEMINATIVO | 3 5710 - Varliof . €1622 | £3539 ' -

7 148 | SEMINATIVO 3 2540 | - [25]a0] €721 €15,74 -
7 149 | SEMIMATIVO | 3 230 - 132300 £917 | €002 -

7 154 | SEMINATIVO 3 70) €048 €105 | -

v L a5y T SEMINATIVNG | 3 6.[10] €1025 . | - £2237 L -

7 1e0 SEMIINATIVO 3 80 €364 €753 R -

3 o aes L SEMINATIVE | T3 Ti0] C€em 1 1870 | e

7 180 VIGNETO 2 60] €3690 €24,27 -
7. [ 28 | SEMINATING | 3 401, €579 | E1264 . _ L .

7 249 |BOSCOCEOUO| 2 0| e€os1 €015 -
.| 720 |BOSCOCEDUD|. 3 B iad - €008 | €00 S

7 332 1BOSCOCEDUO| 3 sg| €008 £0,02 .
Ty T TEerT semiNaTv |3 ozlegl  wawd b ey | -

7 3432 | SEMINATIVO 3 w]| €145 €316 -
-7 | Bas {EOsco cEDUO| -3 - [ .go0d J €ppd | . - 7 .

Intestatl a:

Confini

Per ciascun mappale vengono di seguito indicati | confini verso Nord, Est, Sud e Ovest.
Si sano utilizzate le seguenti abbreviazioni:

. f="foglio; m = mappale;

. Als = Comune di Alseno; CAg = Comune di Castell’Arquato; Ver = Comune di Yemasca.

La sigla del Comune viene omessa quando il mappale confinante si trova nello stesso Comune di quello in
esame,

CATASTO FABBRICAT

: Comune d_i Alsem"{"ﬁa

| Canfini
Fogllo | Mappale MNard Est Sud Gvest
gy |8 Ol pewzesisy | f3amdfa2ant | stegdiFellegorg | f39mi
33 54 strady Fefleqara | strada Fellagara f39m71 rio Acque Puzza
71 fIZmsa strada del Paaiing f39m74 ric Acqua Puzza
74 f38m71 strada del Paaling f33 ma0 rio Acquia Puzzg
80 fIg mi4 strada del Poalinl | strada dei Paciini f39m74

Pag. 15di 131
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Comune i CostllArquato p0)

" Confinl

| | -
Foglia | Mappale Hord

31 m258

SWmish

CATASTO JERREN]

ist. n. 46 dep. 06/10/2025

r Comune di Alseno {PC}

Foglfe | Muappula

Mord E'sf Sud

ﬁ9m294 27

ToAchud Puzze. ]

rlo Amqga Puzzg

Pap. 16 di 121
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Comune di Casteil'Arquatn.{ﬁc‘) o

Fogita

Muappole

Confini

Nord

Est

Sud

Ovesi

79

T Fensio

pETe -

SR80 .. | strade ge] Bosehi

28

80

£28 211,217

f28m212

f28 ma3

strada del Baschf

.28

/1

CRAmes L

fegnmed |

e, |

CfREmAE

28

82

29 m127

f3sm1

f28m212

128 m217,81,21

.28 |

83

“REmi0 ]

_ J28mEE 87,86 | stradd del Boschi

28

44

f2am212

F3smi

f28ma3

28 .

85

| strada dei Basch |

. [Bm83Er

L strade del Boschi

28

36

128 m83

f28ma7

[28 m87

L8 g

87 |

e messies |

851 | strada del Base

28

a8

f28m87

f38m1

' f28m9189

28 m87,91

. a8 b

f28maLRR

f28mar. |

.. f28ma1 .

. f28mIgol

28

90

f28 maz

23 m83

28 m9i

28 m91

28

1 o1

FBmanes |

f38m151

RIS

| Gtrtda et Boschl

28

92

f28 ma1

f38miz5, 180

f28 m9%

128 ma1

<12

f28 g i

28

217

£28 m81

f28m82

128.m80

F28 m211

135 -

AT -

SRE

F29m245126 ..

4 IRz 126

29

125

£29 md02,125

29 m125,241

129 m243,244

29 md02,403

144

P23 mIA0. |

RSO TaE

IR aldgae |

28

145

f2Imlaq

29 midd

29 m147,148

25 m221,146

T RN

Y

L 20md

F38r1i333.

Fymis e

28

148

F29 midd 140

29 m14l

f38ms6

f28 m1d4d 147 .

28 |

188 |

L if23ien, ]

RS nieh a1k - |

CfsmEte ke

-Ho @S, Franca -

29

166

feo9m212162

39 m163

129 m216

129 m212,165

N

241

" jagmiasar |

S

F9mEzs 126

29

244

29 m126,241

f29 m241

729 m126,247

a1 T

fEm3, 133 | 29 mi2

29

244

F29m218,248

_f29 mI28,347

'f'zén;zﬁs" N

f29m127

G 7T T

BTN

|- F29.m246,245

29

29 md03,126

£26 m218,246

T

243

Tl R |

f29 m126 244

30

f20.m1ss

fzg m24?

F AT

r.fo dl.5. ancar

L imaeG

30

canafones Francq

fso w70

CHIOmA

f31 m337

f31 msa? .

B3RS0,

rfo Acquu Puzza

731 m252

L2588

11 m70

 Pim7o

rfo Acqua Puzza
. fIE WGy

strgdadet Paolil.

o fmaig

f31.m71.

rio Aciqud Puzza

21 m70

T R

R

f31m72,212

f31m71

£31 m282,156

ﬁi m95 234 1 rID Aoqua Puzza
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{segue)

31 m216

F2Tm2h

f31 m29.30

fsz ﬁ{z'éé' '

TSiraaa el i

38 mi57

g5l

fi8miz

f38mi2

138 mi57
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{segue)

fFoglio

Mappale

Con

fini

Nord

Est

Sud

Qvest

.38 |

oo

L Rgmrd |

fagm72

38

38 m7z,59

f38m73

f38 mas5

F28m73,93

BT

A5 me

T Hgmess L

Emes_

18 md

38

f38m7t

f38m130,131

f3I8mi7

f38 m7is

38

f38m76

Tl

. 3gm79

- fi8m78

38

38 m75

B8m77,78

f38 mas

f38m75

I8

g

. fagmi173in

PRmiGREE |

CHemid

38

£38 mi177

28 m174

F38 m174

F38m173

i

_f38me3 -

fémigs

- FABIIZE,

38

ﬁ8m5455

128 m184

" 138 m176,82

B

128 m:so,sz

favimies |

CpgmEd

EEmL

[strada i1 . franca

as

28 m216

f38mi12

f33mii2

f28mit0

.38 .

T Remies

“BamIAE

[ Stradadl s, Framc

38

729 m163

729 m385

38 m1i6

f38m112

a8

[8mia2

e mils

stiddadl S, Frarica

38

38 mild

f38mits

B8mi17

stroda di 5. Franca

38

fagmiiz

fasmigs | |

“fBmazr |

S fg8mils

38

738 m115,116

$38 m193

38 mi2s

strade 01 5. Francg

38

“Bgmize |

T REmizs.

U pABmigs.

S WS, France

38

f38mi2s

HEm12a

“R8mi23425

stradu di 5. Franca

T REMIITIS |

| BEmI3s1e

R

38

f38m192

stradn del Martan!

f38 mi44

38 325,140

ETRl

fAgmi27

(Stdadadrs. pranea |

“faEniiag |

a8

738 m128

strada df S. Franca

28 m130

38 m71

)

_ f38m1de

1 strada i & Fravice. |

fremiar 1

T REmre

f38m125

fIEmi3s5

f38 m134

stmda df 5. Franco

| fammantar. 1

BT )

Tbmar |

$201M244,941

f38mi125

38 m126

fBSmIS?

f38m132134

Fagma3d o)

TRRRBT |

Virada 415, Franca

38 m134,135

138 m126

slalainlsz

s

f38 m139 140

f38m136
o il 5. France.

!

f38mi138

5 tmda dt S Franca

ﬁ8m1?1

f38 mi26

e T

[38mG,86

| I

£31 m258

f38m150

f38misd

- fagmis L

T

"F31 258

Ver 1 m76,88

43 m32,249

ﬁ8m150156 '

Sfaama )

L faamggat

3B Mmizag

738 m150

38 m154

f43m32,249

T Eat | fIEnit

38 mi50
| pEmL

f38 m2,.9

b faEmin

1 B8m930_

fBBmLSZ_ __ '

“Pamindl |

fBamyl

b f38mide. -

38 m68

f38 m?'2, 93

f38 mSI,I?G

f33m8\3

T Ramisa R

f28 92,91

44 m1,214

Rl oid

. F43m16539
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QUESITO 2

7. la sommaria descrizione del bene, comprensiva dello stato di conservazione & deila indicazione di atti
di asservimento urbanistici, cessioni di cubatura, eventuali limiti all'edificahilitd, vincoli per ragloni storico-
artistiche o diritti di prelazione;

Descrizione del bene & stato di conservazione

| beni oggetto di causa sono costitulti da 18 immabili censiti al Catasto Fabbricati e 279 immobill censiti al
Catasto Terreni, per un totale di 287 unita immobillari cos) distribuite nei relativi Comuni di appartenenza:

« Comune di Alseno: n. 5 Catasto Fabbricati, n. 29 Catasto Terreni;
¢ Comune di Casteli’Arquate: n. 13 Catasto Fabbricati, n. 224 Catasto Terreni;
« Comune di Vernasca: n. D Catasto Fabbricati {nessuno}, n. 26 Catasto Terreni.

In modo particolare, si distinguono un complesso alberghiere ubicato in Comune di Alseno, un complesso
sportivo destinato a Golf Club {dotato di Club House, Dormy House, campo da golf con percorso a 18 buche)
in Comune di CastelfArquato, terrenl a hosco costituentl ii “bosco di Santa Franca” in Comune di
Castell’Arguato, oltre ad altri fabbricati e terrent.

| beni censiti In Comune di Alseno e Castel’Arquato si trovano ubicati nella prime colline piacentine della Val
d’Arda, in un gradevole contesto paesaggistico e ambientale, a pochi chilometrl dal centro urbano di
Castelf Arquato, noto horgo medioevale a vocazione turistica ed enogastronomica.

| beni in comune di Vernasca si anch’essi trovano ubicati nelle prime colline piacentine cdelia val d’Arda, in un
territorio a principale vocazione agricola e vitivinicola.

| beni vengono di seguito descrittl, suddivisi per Comune di appartenenza, e con riferimento alla relstiva -
identificazlone catastale (si vedano anche la documentazione catastale, le tavole grafiche allegate alle
pratiche edilizle e la documentazlone fotografica allegate alla presente Relazione).
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COMUNE DI ALSENO (PC)

Le unita immohiliarl risultano per la magglor parte accorpate in prossimita della linea di separazione tra il
Fogllo 35 e il Foglio 39 del Comune di Alseno (Figura 1 e Figura 2},

o TR 3T
Pl '
X, .Y .
R

Flgura 1 - Stralcio & compusizione degl eetratil di mappa catastail con evidenziati i bend sggetto di causa in Comune i Alseno
: {catasto fabbrientl: zolore T0ss0; catasto verrand: colore verde}
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Figuya 2 - Foto — sawéppostziom degh stralc di estratdi di mappa catastall con avidenziatl | benl opyetio di causa in
Comuree & Alseno {zatasio fabbricatl: colors ross0; catasie torren: oolore verde)
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CATASTO FABBRICATS

"+ Foglio 38 - Mappale 3 (Hotel)

L'untita immobiliare & costituita da un fabbricato in corso di ristrutiurazione destinato a hotel, con relativa
area di pertinenza, ubicato In strada Fellegara-Mola, frazione Cortina, Alseno (PC).

Flgura 3 - Poto aeras con avidenziata Funitd Immobifiare In esame

L'edificio & composto da sei piani fuori terra e da un piano seminterrato.

Figura 4 - Forografie della facdata d'ingrasse llato sud) & posteriors ato nord-ast) del fabbiicats

Il pilano seminterrato & destinato ad accogliere sala ristorante, cucina, cantina, uffici, spogliatoi, sarvizi
igienici e locall di servizio, oltre a vano scale e ascensori.
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T

Flgura 5 - Planfmetyin 4 progette del pizno semimterrato {Pratics Edilida o, 23a8/2014)

il ptano terra/rialzato & destinato ad accogliere la hall d'ingresso con reception, n. 6 camere doppie, uffici,
locali di servizio e servizi iglenici, oltre a vano scale ¢ ascensorl.

Figura 6 - Planimatria di progatto del plane terrafrialzate (Pratica Edifida n, 3353}2@14}

| piani primo, secondo, terzo e quarto sono destinati ad accogliere, ciascuno, n. 14 camere doppie, oltre a
locala di servizio, vano scale & ascensori.

e

Figura 7 - Manimatria i progetto del plano prima, seconde, terio o quario {Prasica EdiBizia n. 8353/2014)
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Il piano guinto & destinato ad accogliere n. 6 camere dopple e 4 sultes, oltre a locale di servizio, vano scale e
ascensori,

it ¥

Figura 8§ - Plariastria of progetto del plano terra/rinizato (Pratica Edilizia o, 1000/2008)

L'hotel & progettato pertanto per disporre di 72 camere doppie, di cui 4 suites al quinto piano.

La copertura del fabbricato & piana e praticabile.

Si precisa che, come verrad evidenziato pill avanti, i piani seminterrato e terra/rialzato si sviluppang
estendendosi con continuita verso nord-ovest, venendo a costiture una porzione di edificio che occupa parte

deflunita immobiliare censita a) foglio 39 mappale 2, gid compresa nel compendio Immobiliare (Figura 2 e
Figura 3), :

U'area di pertinenza & costituita principalmente da area verde, in parte occupata da alberi, arbusti e
vegetazione spontanes, oltre che da porzioni pavimentate.

Nefla parte meridionale & presente un viale d’ingresso, pavimentato in conglomerato bituminoso, che
consente 'accesso all’hatel da strada Fellegara-Mola.

La porzione settentrionale; ragglungibile cesteggiando I'area lungo i lato est, percorrendo strada Case Sogli,
risulta anch’essa in parte a verde e In parte pavimentata. Nell'estremita settentrionale dellarea & presente
la centrale termica a servizio dell’hotel.

Al momento del sopralluogo, I'edificio risultava incompleto e in fase di ristrutturazione {Figura 9 - si veda
anche la documentazione fotografica allegata alla presente Relazione).
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Figura 9 - Fotogratie delfinterno del fabbricato

Sebbene le opere risultino in stato avanzato, 'edificlo necessita di diverse opere di completamento, tra cui:

- completamento delle tramezzature (in cartongesso);

- realizzazione/completamento degli impianti igienico sanitari, elettrico e di riscaldamento;
- realizzazlone/completamento dei pavimenti ai vari piani;

- realizzazione/completamento dei rivestimeanti;

- realizzazione/completamento def serramenti interni ed esterni;

- intonaci e tinteggiature;

- sistemazione e completamento della facciata; .

- realizzazione dell'ingrasso e sistemazione area esterna;

- reallzzazione parcheggl, marciapiedi e Hluminazione,

In moda particolare, si rilevavano segni di degrade dovuti all'abbandono, quali anche danneggiamenti e atti
di vandalismo, altre a tracce di umiditd e infilirazioni, in modo particolare nei locali delf'ultimo piano. La
copertura piana del fabbricato, impermeabllizzata con guaine bituminose, presentava zone con evidenti
ristagni d’acqua.

Da guanto & stato possiblle verificare, si rilevano alcune differenze nelle dimensioni e distribuzioni dei vari
locall, in particolare delle camere da leito ai vari piani.

Si precisa che 'immobile in oggetto (cosi come Vedificio ed esso cannesso, che si estende sul confinante
mappale 2, descritto pill avanti), risulta ubicato di fronte alFex complesso “Golf Club Castell’Arquatd”, i cui

beni immobili (Club House, Dormy House, campi da golf e edifici accessori} risultano compresi nel compendio
immobiliare (Figura 10).

Figura i - a’-a aareamn Inéimti I'hotéi in asme @ l'amistantagcﬁ club
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La superficie lorda del fabbricate identificato con il mappale in esame {ossia senza la porzione insistente sul
confinante mappale 2) risulta pari a circa 3,080 mg, distribuita sy n. 7 piani (seminterrato, rialzato, primo —
guinto) ciascuna con una superficie lorda parl a circa 440 mq.

La superficie dell'intero mappale & pari a circa 2,010 ma.

"+ Foglio 39 - Mappali 59, 71, 74, 80 (Terreni a campo da gof)

Le unita immobiliari, censite a) catasto fabbricati, sono costituite da terreni adibiti a campo da golf, sui quali,
da quanto & stato possibile accertare, non insistono edificit.

| beni sono ublcatl nel margine sud-occldentale del foglio 39, immediatamente ad ovest della strada
comunale dei Paolini (Figura 2). Le aree risultanc tutte confinanti con i terreni censitt in Comune di

CastellArquato al foglio 31, destinati a campg da_golf e compresi nel compendio di stima (sebbene
fisicamente separati da essi da un piccolo rio).

Al momento del sopralluogo, i terreni risultavang a giacitura irregolare, In parte inerhiti, e in parte a bosco,
con arbusti e vegetazione spontanea. :

| mappali sano attraversati da un vialetto, che corre lungo it rio che consente di raggiungere il laghetto
presente in corrispondenza del mappale 74. La presenza di ponticelli per Fattraversamento del rio consente
il collegamento con ghi altri terreni adibitt a campo da golif censiti in Comune di Castell’Arquato e compresi
nel compendio di causa (Figura 11).

Figura 11 ~ Potografie dei terreni in esame

1 Come sl vedra, [e unitd immobiliarl sono correttamente censite al Catasto Fabbricati in categoria "D/8 Fubbricatie
focali per esercizi sportivi {con fine di luero)” In quanto destinati a campi da golf.
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I terreni in esame In Comune di Alseno, destinati a campo da golf, vengono rlassunti in Tabella 1 con
Yindicazione della relativa superficie catastale. '

Tabella 1 - Elenco del cansiti in Cotmune di Alseno al foglio 38 adibit] a campl ta golf

Fogilo | Mappale} Superficle

49 U EE L0 g
39 80 320 mq‘

Somma: 11040 my

La superficie catastale complessiva dei terreni adibiti a campi da golf compresi nel foglio 39 del Comune di
Alseno risulta pari a 11.040 mq.

Pag. 30 d1 131

8
=
2
g
g
B
-
)
2
8
i3
$
8
]
&=
E
ul
i
2
®
o
5
<]
2
<
o,
@
g
>
¢
o
[a}
2
o
5
%
4}
s
3
g
E
i




Ist. n, 46 dep. 06/10/2025

CATASTO TERRENI

Per clascuna unitd immobiliare vengono indicati in Tabella 2 lo stato dei luoghi, rilevato duranie i
sopralluoghi, e la principale giacitura dei terreno. Nei casi in cui sl sono rilevati aspetti particolari, questi
vengono di seguito descritti con riferimento al numero della nota riportata in tabella.

Tahella 2 - Svato def luoghi & glacitura del tesroni In esame

Fogllo |Mappale Quallth Stato def luogh! Ghaoitura Mol

3T BF.. L. Vneto | - lapa/bosed o L opane b -
15 78 Vignato hosco ligve pendio -
35 ). 555, | weneto | T g0 bosco_ . b plne L v
35 536 Vigneto camypo, hosco lieve pendlo -
5 e, eminatwe | erloio 7| svependio | 17
35 558 Sermin, Wil agricolo ligve pendlo -
Tge | 559, | Sembn.irrlg | " agieolo. .| levepondio - -
35 560 Semin. Irrig. agricole lieva pendlo -
3 1 7EGL. | Semiative. | . _agricobo;hoseagha . “flevependla ] -
35 562 Seminative agricolo lieve pendio -

Foglie | Mappale Qualith Stato dei fvogh! Glociturg Note

33 1 3 L-SEMINATEVO. T edieate. | piang 0k i1
39 4 Basco Cedun |aga, bosco planc

W G L _-____.j..mﬁ.iéw‘;.:_ Joo S chasgn L L -llé'\ré_:g andia: ] -5 B

39 Seminative agrico glia lieve pendic

I Gt | el | Neve peodio | L,
3 Seminativo leve pendia -

T B i R T R I 1 lieve pangio | e
Semnlnative lieve pandio -

i

arﬂor_‘le.a_g_rl_mla” pendlo, lleve pénﬂ{c; T
T 7 pengdie <L T

bosco, porzione agricola pendio -

39 Sarid lieve pendio
R - &eminative . . - beseaglia; agrigale’ . ey pendk -
39 Sarnin. g, _a;rico!o lieve pendlo -
T W T A N T Tieve haidiof o

kL] 288 | Semin, Arbor. boscagha plano
R TR “Saml. Arbor | T " Taga, boscaglis L F . E I
39 250 | Semin. Arber. hasca llave pendio -
TTRg | 291 .| ArdaRurdle | - " bescagls . b Coplano ho e

39 294 Serninative __agricolo fleve pendla -
[ 38 | @27 | Seminetivo | . agncoio; buscagila | . levependio.” | ¥

Note:
1. Sebbene Iunita immobifiare risulti censita al Catasto Terreni del Comune di Alseno, su di essa insiste un
fabbricato. A tale unitd immobiliare verra successivamente dedicato un paragrafo di dettaglio.

2 Allinterno di tale area risultano presenti fabbricati adibiti presumibilmente a centrale termica e a cabine
elettriche a servizio dell’hotel {Figura 12).
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Figura 12 - Fotografia degli edifict prasent] sul terrens in esame

3. In corrispondenza del confine nord-orientale del terreno, si @ rilevata la presenza di un cantlere per il
“Potenziamento dell'impianto di depurazione di Cortina di Alseno”, la cui Committente risulta essere IRETI
S.p.A.. Tale intervento risulta intaressare anche parte del mappale in esame, con la realizzazione di manufatt
in calcestruzzo e condotte all'interno deil’area (Figura 13). : '

Figura 13 - Fote aeran sOWaposta aifastratto 8l mappa catastale, con @videndali | manufaiio caice&tﬁz_zzﬁ 234 reatizzali
{sinistra); fotografio del cendiere in corse b corrispondenza della parte nord-orientaie del tarrant in esame {destra)

Maggiori dettagli verranno fornitl in risposta al quesito sulle stato di occupazione dei beni.
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:” o Fa'gliéég - Ma;ﬁpale 4 {Ambiiaménta -Hotel)

Come gla evidenziato, sebbene l'unita immobiliare risulti censita al Catasto Terreni del Comune di Alseno, su

di essa insiste il fabbricato costituente I'ampliamento dell edificio adibito a hotel censito al foglio 39 mappale
3, precedentemente descritto (Figura 14).

Figura 14 - Folo veren con sovrappasizions del’estratto di mappa cotastailz ed evidenziata Punitd immabiliare in asame
B

L'edificio @ composto da un piano fuori terra e da un piano seminterrato.

S A B M ; )
Figura 15 - Forografio esterna del planto teira o semintoreato doll'edificio in asame

fi piano seminterrato & destinato ad accogllere palestra, spogliatol, docce, servizi igienici, ripostiglio sala
congressi, cantina, bar, locali di servizlo, portico, oltre a vani scale e ascensore (Figura 16).
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Allra UL
{Fogllc 59 Mappala 3

AP IS L L S

pigura 15 - Straldio delin planimetria di progetio del plang seminterrato Pratica Editizia n. B353/2014} con indicata fa linea
approssimativa di separadone con Manith rmmobillare confinante

La porzione di fabbricato in esame sl estende con continuitd verso sud-est congiungendosi con il fabbricato
adibito a hotel gia descritto, censito al foglio 39 mappale 3.

Il piano terrafrlalzato & destinato ad accogliere una sala congressi con relativa reception, bar con area
preparazione, due ampie terrazze, oltre a vani scale e ascensore (Figura 17},

Mira 0.
|Foglic 39 Mapysla 2]

Eigura 17 — Sivalcis della planimetdda o progetto del piang terrafriatzate (Pratics £dillda n, 835372014 con indicats la linea
approssimativa di separazione con 'unitd liamnkiliare confinanis
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Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

Anche questa porzione di fabbricato si estende con continuit verso sud-est congiungendosi con 1l fabbricato
adibito a hotel gia descritte, censito al foglio 39 mappale 3.

Al momento del sopralluago, !'edificio risultava incompleto e in fase di ristrutturazione {Figura 18 - s veda
anche la documentazione fotografica allegata alla presente Relazione).

Figura 1% - Fotografle del'interpo dal jabbricato (sopra: plang terrafrialzats; sotto: plane seminterrain)

Analogamente al fabbricato adibito a hotel gia descritto, sebbene le opere risultino in stato avanzato,
Fedificio necessita di diverse opere di completamento, tra cui:

- completamento delle tramezzature (in cartongesso);

- realizzazione/completamento degli impianti Igienico sa nitari, elettrico e di riscaldamento;
- realizzazione/completamento del pavimenti al vari piani;

- realizzaziona/completamento del rivestimenti;

- realizzazione/complatamento dei serramenti interni ed esterni;

. realizzazione intonaci e tinteggiature;

- slstemazione della facciata;

- realizzazione/sistemazione area esterna, comprensiva della piscina in progetto.

In modo particolare, si rilevavano segni di degrado dovuti al'abbandone, quali anche danneggiamenti e atti
di vandalismo. Da quanto & stato possibile verificare, si rilevano alcune differenze nelle dimensioni e
distribuzioni dei vari locali.

Come gia evidenziato, si precisa che I'immobile in oggetto {cos\ come 'hotel ed esso connesso, identificato
con 1l mappale 3, gia descritto), risulta ubicato di fronte allex complesso “Golf Club Castell’Arquato”, i cui
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s

beni immobill (Club House, Dermy House, campi da goif e edifici accessorl) risultanc compres! nel compendio
immobitiare {Flgura 10). :

La superficie lorda del fabbricato insistente sul mappale In esame (ossla senza |a porzione di fabbricato
destinata a hotel Id_entificata con il mappale 3) risulta pari a circa 1.280 mg, distribuita su n. 2 piani
(seminterrato = 755 mq, rialzato = 525 mq).

La superficie dell'intero mappale & pari a circa 4.720 mq.

Consideranda lintera struftura ricettiva, composta dall'unita immobiliare identificata al mappale 3
unitamente alla porzione in esame (mappale 2}, si otiiene pertanto una superficie lorda complessiva paria
(3.080 mq + 1,280 mq} = 4.360 mq.

Pil specificatamente, I'intero piano seminterratg (occupante | mappali 2 e 3) sl estende per una superficie
pari a circa 1.200 mg, mentre {intero piano riglzato (occupante | mappali 2 e 3) occupa una superficie patia
circa 960 maq. | piani da 1 a 5, come visto, risultanc invece compresi unicamente nel mappale 3, e occupano
una superficie di circa 440 mg ciascuno, perun totale cosi di{1.200 + 960 + 5 x 440) = 4,360 mq.
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COMUNE DI CASTELL’ARQUATO (PC)

Le unita Immobiliari in esame risultano ampiamente distribulte sul territoric del Comune di Castell’Arquato.
In particolare, si possono individuare due accorpamenti principali: quello ubicato piu a nord-est (compreso
all'interno def fogli 30 e 31) e gueilo ubicato pill a sud-ovest (compreso all'interno dei fogli 28, 29, 31 o 38).
Nella parte centrale del foglio 31, risulta presente un ulterlore piccolo agglomerato composto da quattro
unita immobiliar] adiacenti, mentre Il foglio 43 ospita unicamente due terreni isolati (Figura 19}.

Eigura 19 - Folo asyea con sevvapposizione degll estratt 4 mappa cotastall con svidenziati 1 beni opgetio di ciusa In Comune <&
Castell Arquato {catasto fabbricati: colore rosso; catasto terrend; colore vards}

Per maggiore chiarezza, verranno di segulto esaminate le diverse unitd immobiliari, considerando i singoli
fogli catastali separatamente.
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[roguoas - ' . |

Le unitd immohiliari comprese nel Fogllo 28 def Comune di Castell’ Afquato vengono evidenziate in Figura 20.

4

Figura 20 - Stralcio el foplia i mappa catastale in esame con avidenziate Ie unith Immobiliarl oggetie di causa
Gli immobill vengona di seguito sommariamente descritti.

CATASTC FABBRICAT]

Non sono present] unita immabiliari censite al catasto fabbricati per il foglio in esame.

CATASTO TERREN]

Per ciascuna unita immobiliare vengono indicati in Tabella 3 lo stato dei luoghi, rilevato durante |
sopralluoghi, e la principale giacitura del terreno. Nai casi in cui si sono rilevatl aspetti particolari, questi
vengono di seguito descritti con riferimento al numera della nota riportata in tabelia.

Tabella 3 - Stato del lueghl e giackura del terrant ins prane

Foglio | Mappale Qualita

caha; pratg g stadd

Stato dei fuoghi Glacitura Note
prate &ve pend
daclive

de
declive

declive
Blive

] Zé 217 . ; dedive

Note:
1. Presenza di cisterna interrata in calcestruzzo, presenza dl senttero;

1. Presenza di restt di laterlzi sul terreno (ex fabbricato demolito};
3. Presenza recinzione con cancello lato strada.
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FOGLIO 29

Le unitd immobiliari comprese nel Foglio 29 del Comune di Castell'Arquato vengono evidenziate in Figura 21,

Figura 21 - Siralcio del fogiio di mappa catasiale in esaroe con evidenziate be wnith immobiliari osgetto di causa

Gli immobili vengona di seguito sommariamente descritti.

CATASTD FABBRICAT]

Non sono presenti unita immobiliari censite al catasto fabbricati per il foglio in esame.

CATASTE TERREN]

Per ciascuna unitd immobiliare vengano indicaii in Tabella 4 lo state dei luoghi, rilevato durante i
sopralluoghi, e la principale giacitura del terreno. Nei casi in cui si sono rilevati aspetti particolari, questi
vengono di seguito descritti con riferimento al numero della nota riportata in tabella.

Tabella 4 - Stato def luoghl @ glackura del terreni In 2same

Foglio | Mappale Qualita Stoto dei lvaghi Giaciturg Note
20 F 135 Ieestacepunl . - . hest, T dechve © | o
29 126 SEMINATIVO -
Cign ) aae s SEMINATIVE. | i -
24 145 VIGNETO daclive -
Loy sy i eessoeEplal. . - hasce dgg}_lva ks
19 148 SEMINATIVO ; declive -
29 V] oGS b SEMINATIVO | T Thosen o Lkt deelive L -
20 166 BOSCO MISTO basco declive -
290 | T ady - IBOSEOCERUG[ . S ‘hdsio datiive
29 244 SEMINATIVO -
TR | s | SEMINATVD | st
29 246 SEMINATIVO -
gt aaF U SEMINATNVOL | Hdgto T Tdachve . ).
19 248 SEMINATIVO hosco declive -
Note:
{nessuna)
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[ FoGLIO30 | T | ' 1
Le unita tmmobiliari comprese nel Foglio 20 del Comune di Castell’ Arquato vengono evidenziate in Figura 22.

/7 :“}Zﬂm TR
T 7 ’ zf
v

-~
. _ -y
i ¥ - ?f %
7 e
7 I

Figura 22 - Straicio del foglio i mapps catastale in esarme Con evidenziata la unitd imnobiiiar] oggetio & causa

Gli immobilt vengono di seguito sommariamente descritti,

CATASIO FABBRICATI

Non sono presenti unitd immobitiari censite al catasto fabbricati per il foglio in esame.

CATASTO TERRENI

Per ciascuna unitd immoblliare vengono indicati in Tabelia 5 lo stato dei luoghi, rilevato durante i
soprallugghi, e la principale giacitura del terreno. Nei casi in cui si sono rilevati aspetti particolari, questi
vengoeno di'seguito descritti con {Iferimento al numero della nota riportata in tabella,

Tabaia § - Stato del luoghl e glacitura dei terrend in esame

Foglio | Mappale

Quialita Stato dal voghl Gilacitira Note

TR

sire pendio

bosco

declive

17} arpo d5 polt{gtatd,

iavE pen
lleve pendia

Note: :
1. Tracce di Iaterizi in corrispondanza del piccolo fabbricato rappresentato nell'estratto ¢fi mappa catastale;
3. Reclnzione con cancelle adiacente a strada (lata nord-est}; presenza di cartelli segnalator goif.
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e ?aglio 30. Méppali varl (?ef*reni a'caéﬁpo da goif)

Tra le unitd immobiliari gia elencate, si distinguono i seguenti mappali facenti parte dei terreni adibiti a campi
da golf (Takella 6).

Tabelia © - Blenco dal consi in Comune df Castel)’ Arguate af Foglio 30 adibiti 2 campi da goif

Comuneg Foglio |Mappale| Superficie
TASTELARQUATO 36§ 69 | Z800mq
CASTELL'ARQUATC 30 70 62,670 my
GASVELLARQUATO | 30 71 5,270 mq
CASTELL'ARGUATD 30 99 570 mq

TCASTELLARGUATO. | 30 | 190 | " "330mg
CASTELUARQUATQ 30 101 170 my
CASTRLEARQUATE | 30 | 120 | 530mg
Somma;  72.440 mn

Al momento del sopralluogo, i terreni risultavana in discreto stato di conservazione. L'andamento plano-
altimetrico delle aree risultava inalterato, ¢ la superficle inerbita o alberata. Si rilevavano comungue segni
dovuti allo stato di abbandono delle aree, con la presenza di vegetazione spontanea e arbusti e, in alcune
zone, di terra smossa ad opera dalla fauna selvatica (Figura 23},

figura 23 - Fotografie del tevrent In esame

La superficie catastale complessiva dei terreni adibiti a campt da golf compresi nel foglio 30 del Comune di
Castell’'Arquato, risulta pari a 72.440 md,
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|F0_Gl.lé31_' | | - ]

Le unitd immobiliari comprese net Feglliu 31 del Comune di Castell’ Arquato vengono evidenziate in Figura 24.

Figura 24 - Fogfio di mapps catastale in esama con evideniiate Je unith immobllian oggetto i causa {cataste fubbricafi: colore
cogse; tatasto terrenk: solore verde)

Gli immobili vengono di seguito sommariamente descritti.
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Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

Le unitd immobiliari censite al catasto fabbricati per il foglio in esame sono riassunie in Tabella 7.

Tahatta 7 - Elenco defie unith immobiliar censite ] catasto fabbricsti del Comuna di Castel’Arquate per H foglic in esams

Foglio |Mappaie| Sub Categoria

[

31

Ciascuna unita immobiliare viene di seguito descritta.

ad area di pertinenza.

Il mappale Inesame si trova ubicato nella parte meridionale del foglio 31, e risulta prossimao a soli altri guattro
terreni ricompresi nel compendio {Figura 25},

ST FATAE-Y N — 1
Figura 35 - Stralelo delfestratto o mappa ratastale con evidendata Funith iromobiflars jo esama {colore rosso) ¢ gh aleel terront,
facenit parte del compendio, presenti nella vidnange {cofore verda)

Alfinterno dell’area in esame si & rilevata la presenza di due fabbricati ad uso fonti termall, un edificio adibito

a servizi igienici e un'ampia grotia raggiungibile attraversando un piccolo torrente tramite un ponte ad arco,
oltre a strade e vialetti, il tutto originariamente ad uso dei clienti de!l’ex stazione termale {Figura 26).
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Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

Figura 26 - Fotografie dails steutture present allintemo dell'unith immobiliare n esare

I’area & raggiungibile da strada del Martani / strada del Frati, percorrendo la strada comunale del bagni di
Bacedasco, quindi transitando lungo I'ex viale d’ingresso (ubicato su terreni non compresi nel compendlo)

La superficie dell'intera area @ pari a circa 2.380 ma,

9 Fagl:o 31 Mappaie 185 {Fabbrlcato monop;anc)

L’unita immobiliare & costituita da un fabbricato monopiano, composto da tre appartamenti, insistente
allinterna del terreno censito al foglio 31 mappale 42, compraso anch’esso nel compendio oggetio di causa
(Figura 27).

TR R o Sy

Pigura 27 - Stralcio di estratio df mappa catastale comprendenta funitd immobiliare in ssame
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Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

L'immobile si trova ubicato all’ estremo nord-orientale del foglio 31 del Comune di Castell’Arquato, alf'interno
delle aree facenti parte del complesso sportivo destinato a Golf Club (Figura 28).

Figura 28 - Folo asrea con evidenziata funith mokiltare In esame

Il fabbricato si sviluppa su un unlco plano fuori terra ed & composto da tre appartamenti indipendenti
{ciascuno dotato di soggiorno con angolo cottura, camera da letto e bagno), oltre a tettoia sul lato est, e
ripostiglio esterno (Figura 29).

Figuera 29 - Fotografie asterne ad iﬁtﬁ!rﬁe dall'immohile in asame

La superficie lorda delFimmabile & pari a circa 130 mq.
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Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

o Foglio 31 - Mappale 186 (Tetiol))
L'unita immohitiare si trova ub'i'cata alfinterno del terrena censito al foglio 3 mappale 337 (inclusc nel

compendio}, in prossimitd del eonfing con il rnappale 42, pertanto allinternc delle aree facenti parte del
complesso sportlvo destinato a Golf Club (Figura 27). '

Da un confronte tra l'estratto di mappal c'étas't_a_le e lo stato dei luoghi, si rileva che alfincirca in
corrispandenza della posizione dell'immebile in oggetto, ara st trova una tettoia, realizzata artigianalmente,
composta da tubolarl d'acclaio, lastre ondulate e tell in plastica {Figura 30).

Figuira 30 - Potografia defie stato del luaghi in corrispondenza teli’abicarione dell Tmmobile in esams

La tettoia risulta collocata in prossimita (ma non in adiacenza) all’edificio identificabile con il mappale 333
{(compreso nel compendio}:

e Foall 31 - Mappale 204 (Nessun manufatto)
Da un confronto tra Festratte di mappa catastale e lo stato dei luoghi, in corrispondenza della paosizione
dell'unita Immobiliare in esame non si rileva la presenza di alcun manufatto (Figura 31).

Figuea 31 - Fotografia scaftata in corvispontdania dell*ubicarione deiffaviity immobiliare in esame
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r Féglib 31- Mé;ﬁpale 205 (Nésﬁun manﬁfatto}

Dalfanalisi dell'estratto di mappa catastele, I'unitd immaobiliare si trova collocata all'interno del terreno
censito al foglio 31 mappale 45, in prossimita del suo confine meridionale (Figura 32),

Bhaaa;

Figuira 32 - Stra"itm deliestratto ol mappa catastale @ sovragposizione c foto erea, on ndicata i’uné imabli i me

Vimmobile risulia all'interno delle aree facenti parte del complesso sportivo destinato a Golf Club.,
I fabbricato costituiva la vecchia stazione ferroviaria a sarvizio delle Terme. In corrispondenza dei luoghi, non
si & rilevata ia presenza di alcun fabbricato (Figura 33).

Figura 33 - Fotografla scattata In corvispondenza deli'ubicazions dell'unith immobiliare In esame
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"+ Foghio 31 - Mappale 288 (Club House)

L'unitd immobiliare in esame & costitulta da un_fabbricata adibito a Club House, fa'ce_.hfe -':';iar-t'el dell'ex

complesso sportivo “Golf Club Castell'Arquato”, unitamente alla relatlva aréa df pe r_f_inenza {Figura 34).

figura 34 - Straicln dalfestratto di mappa catastale ¢ Toto aeres con indicala I'anity immoblliare In asame

Lunita immoblliare si trova collocata di fronte alla struttura adibita a hotel, compresa ne} compendlo e gid
precedentemente descritia.

Uingresso alla proprietd in esame avviene da strada Fellegara-Mola mediante un primo vialetto d'ingresso
che, deviando dalla strada pubblica con una leggera salita, conduce al cancello principale d'ingressa, quind!
al’lampio piazzale antistante la Club House, pavimentato in autobloccanti e adibito a parcheggio (Figura 35),

Figura 35 - Fotogratla del piazale diingresso antistarde ta Ciub House

Uedificio destinato a Club House si sviluppa su due piani fuori terra: piano terra e primo piano.

Vaccesso principale alledificio avviene dal piazzale, attraverso un ampio porticato su cui affacciano gli
ingressi dei vari locali al piano terra, e che ospita lo scalone centrale che cansente di raggiungere i locali al
primo piano (Figura 36).

BRI =

Figura 36 - Fotugrafie del porficn dingresso al plano terra delf'adificio
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Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

Il piano terra dell’edificio comprende un [ngresso porticato con corridoio, su cui affacclano un locale
segreteria, con uffici e servizi igienicl, una saletta riunioni con locali deposito e servizl iglenicl, spogliatoi
uomini e spogliatoi donne separati, ciascuno dotato di servizi igienici e docce, 1l locale infermeria, var locali
deposito e la scala principale che canduce al primo piano (Figura 37).

TEERA

b “TU T

|
'4J .FL:Z"“‘“I e o
ir‘ l?“'»“&i ifmﬁ-sfl._ Ji

TEER
iy ”‘"‘Fi‘—“—“é
ity ) ‘?:: }W‘! )
I { sz “___")‘
: I i
el xd .

Fguirs 37 - Stradcio della planimetria cotastale del piano trra dellimmoblle In ssame

Lungo il lato sud-ovest dell’edlficio, sitrovane il locale depgsito cucina el locale lavanderia, collegati al plano

superiore mediante scala interna, oltre alla centrale di condizionamento, il locale caldaia e altri vani tecnici,
tutti accessibili dall'esterna.

Lungo 1l lato nord-cvest & presente un ampio portico che consente Faccesso a un logale deposito dotato di
relativo ufficio e servizi igienici e vano ascensore.

Al momento de! sapralluego, i lacali apparivano in generale in buone condizioni, fatto salvo per la presenza
ditracce di umidita nel soffitto, con distacco ditinteggiatura, nei locali adibiti a spogliatoio uomini.

Tutti 1 locali rlsultavano arredati e cceupati da materiali vari, funzionali alle attivita del golf club (Figura 38},
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Higurs 38 - Fotograile def Jocall ! piano terra delfimmobile in wsame

Relativamente al portico sul lato nord, si segnala che il braccio parallelo 2l locale deposito in planimetria,
visulta chiuso sui guattro lati, a costituire cosi un nuovo vano adibito a locale deposito, collegato ai primo
mediante aperture interne (Figura 39).

. PR i asimimatnc S

B b PR e T TR -

i

b
H PORYICQ
b7

-
-
f

e
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o H REEEE _3'. HeMaqdIERAARAARETRD

Figlra 39 - Strajelo planimetrice con schomatizzata Is dhrersa confighrazione dal e iR (e

La porzione di portico rimanente risulta Invece estendersi verso est, fino a riempire Ulntera rientranza
originale. La modifica della copertura ha determinato anche un ampliamento della soprastante terrazza
{Figura 40).

Figura 40 - Fotografia defla diverss configurazions rllevata del portieo

si rilevano inoltre alcune incongruenze planimetriche. In particolare:
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Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

- ufficio zona sud-est: nuova apertura verso ii corridoio del porticata, nuova apertura di collegamento
con |l locale segreteria, nuova finestra lato sud;

- lavanderia: presenza di tamponature con wc;

- deposlto centrale tra spogliatoi: destinato a spogliatolo, con aperture di collegamento anche verso
Ja spogliatoio donne;

- spogliatoio ueminl: presenza di muratura centrale;

- deposlic nord-ovest: nuova apertura verso il corridoio del porticato, diversa collocazione della porta
e delle finestre che conducevano al portico, ora chiuso.

Per maggiore completezza, si veda anche la Documentazione Fotografica allegata.

La supetrficle lorda del plano terra & pari a circa 1.520 mq.

Il primo piano dell’edificio comprende invece una tettola di copertura del vano scale, Ingresso ristorante,
sala ristorante, servizi igienici, cucina con vano scale interno e montavivande, un satone adibito a “locale di
attesa e di passaggio”, ingresso bar, ascensore, sala bar, retro bar, servizl iglenlel, sala giochi/lettura bambini,
oltre a tre ampie terrazze scoperte, ubicate sui lati est, ovest e nord dell’edificio (quest’ ultima soprastante al

portico al piano terra di cui si & gia trattatc), oltre a vano scale principale collegato al porticato d'ingresso al
piano terra {(Figura 41).

SRR FRIHG:

i L. s r o N ST el L
: =y

figurs 41 - Sralclo delia planimetria catastale del priemo plane del¥immaobiie In ssame

Al momento del sopralluogo, i locali apparivanc in generale in buone condizioni e risultavanc arredati e
occupati da materiali vari, funzionali alle attivitd di bar e ristorazione {per maggiore completezza, si veda
anche la Doeumentazione Fotografica allegata).
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Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

Eigura 42 - Forografie del primo giano delimmohbia in esama

Stante la destinazione a Club House dellimmobile in esame, {units immobiliare & collegata, mediante vialett!
e marciapiedi, con le strutture limitrofe, destinate a “dormy house” (afloggi), a “driving range” (struttura per
allenamento e scuola di golf), a edifici tecnici e di servizio, nonché ai terreni adibiti a campo _da golf con
percorso a 18 buche (beni tutti compresi nel compendio oggetto di causa).

La superficie lorda del primo piane & pari a circa L.480 mq,

La superficie la superficie lorda dellintero fabhricato & pari a circa 3,000 mg, mentre la superficie dell’intere
mappale & pari a circa 7.689 mg.

'« Foglio 31 - Mappale 289 (Dormy House)

L'upita immoblliare in esame & costituita da un fabbricato adibito 3 Dormy House, facente parte dell'ex
complesso sportivo “Golf Club Castell’ Arguato”, unitamente alla relativa area di pertinenza {Figura 43},

AR,

£ e

Figura 43 - Sraicio delf'astratto i manpa catastale 2 foto agrea CoN indicata M'unith immokidiare in asame
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Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

L'unita immobiliare, costituita da una serie di alloggj a servizio degli utenti del Golf Club, sl trova collocata in
prossimita della struttura destinata a Club House (indentificata catastalmente a! foglio 31 mappale 238),
compresa nel compendio di causa e gia precedentemente descritta.

Lingresso alla proprieta in esame awviene tramite I'ingresso principale de! Golf Club, da strada Fellegara-
Mola, Dall'area di pertinenza della Cluk House, & possibile raggiungere I'immobile utilizzando uno dei vialetti
pedonali presenti, percorrende una distanza di circa 30 m,

Uedificio destinato a Ciub House si sviluppa su due piani fuori terra: piano terra e primo piano.

Lungo la facciata rivolta a nord-est, trovano collocazicne tutti gli ingressi degli alloggi, distribuiti al plano terra
e al primo piano (Figura 44).

Figira 44 - Fotografla exterse dell'immobie in asame

Hl piano terra dell’edificio comprende sei alloggi {ognuno di superficie lorda pari a circa 50 mq), composti
ciascuno da ingresso, servizi igienici (dotati di lavabo, bidet, we e doccia), soggiorno con camera
matrimoniale, cucina (indicata in planimetria catastale come “camera singola”) {Figura 45).

PIANG TERRA

Figura 45 - Stralcle dells plankmetria catastale del piano teres dellimmobiie in esame

L'ingresso a ciascun alloggio avviene tramite una porta dotata di serratura, che affaccla direttamente sul
vialetto pavimentato che circonda I'edificlo. Sud retro del fabbricato (lato sud-ovest), & inaltre presente uno

spazio esterne pavimentato, separate in varie unita di circa 40 mq I'una, ciascuna a servizio di un alloggio '
(Figura 46). ’
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Figura 46 - Fotografia f un ingresse af plano terra e della aree pavimantate retrostant g'li aiogei al pﬁmo tera

Al momento del sopralluogo, i locall risultavano arredati e in buono stato di consewazlone Si rilevavanc
alcuni segni di degrado e umidita dovuti allo stato di abbandono degll immobili {Figura 47},

Flgura 47 « Fotografia ol alcunt vant Internl ol planc terva dellimmobile in esame
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La superficie lorda del piana terra & pari a circa 325 ma.

il primo piano delfedificio comprende anch’esso sei alloggl (oghuno di superficie lorda pari a circa 32 mq),
composti ciascuno da ingresso, disimpegno, servizi iglenicl (dotati o lavabo, bidet, we e doccia), soggicrno
con camera matrimoniale, oltre a terrazza (di superficle pari a circa 14 mq) a uso esclusivo ublcata sul retro
{lato sud-ovest),

PEANG PRIV

figuva 48 - Straleio delia plasimetria cotastale del prime plano dell’immobite in asame

Lungo la facciata principale, sono inoltre collocate le rampe di scale esterne che consentono di raggiungere
il primo piano {Figura 49).

Figura 49 - Fotografia df una delle scale " accesso o primo plans

Dal pianerottolo al primo piano si accede, mediante porta esterna dotata di serratura, a un mini-ingresso
comune a ciascuna coppia di alloggl; quindi, & possibile entrare in ciascun appartamento utilizzando Ja porta
dedicata, dotata anch’essa di serratura.

Al momento del sopralluogo, i locall risultavano arredati e in discreto stato di conservazione. Si rilevavano
alcuni segni di degrado e umidita dovuti allo stato di abbandono degli Immokili {Figura 50).
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Figura 50 ~ Fotografis i alcuni vani interni ) prino plano delifimmobiie In esama

La superficie lorda del primo piano & pari a circa 325 mg,

La superficie lorda dell'intero fabbricato & pari a circa 650 mg.

s Foglio 31 - Mappale 314 (Fabbricati rurali) :

L’unita immobiliare in asame & costituita da un fabbricato. rurale con fabbrlcati anr_messi e relativa area di
pertinenza (Figura 51).

Figura 51 - Stralcio dellestratte o mappa catastale e Yoto asrag con Indicata "unith Immaokiltare in esame

Limmeodile si trova ubicato nella parte pilt meridionale del foglio 31 def Comune di Castell' Arquato, a confine
con il foglio 38 dello stasso Comune, In localith “Cagnoli di Sotto”.
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[l bene & accessibile da strada dei Martani percorrendo uno stradello che corre lungo it confine che separa il
terreno censito al foglio 31 mappale 258 e quelic censito al foglio 38 mappale 150 (entrambi compresi nel
compendio). Nelle vicinanze delfunitd immobiliare in esame, si trovano altri fabbricati rurali, identificati al
foglio 38 mappale 197, compres| nel compendio, che verranno descritti successivamente.

Figura 52 - Sovrappesidone fra astrattl O mappa catastale & foto aeres, con indicata Punits immobillare in esame

Al momento del sopralluogo, Pintera area risultava coperta da arbusti e vegetazione spontanea, e il corpo
principale del fabbricato risultava collabente. Sia la parte muraria che il tetto risultavano in parte croliati,
anche a causa della caduta di alcune piante sul fabbricato (Figura 53).

L o .

Figira 53 - Fotografie delf’immobile in asame

| fabbricati accessori, costituiti da un fienile e da un piccolo manufatte di servizio, collocati nelle vicinanze del
corpo di fabbrica principale, risultavano anch’essi ricoperti dalla vegetazione e in stato di degrado (Figura
54},

Fizura 54 - Fotografie degh atir 2dificd nalie viclnanae del sorpo di fabbrica prindpale delllimmobite In oggetio

La superficie dell’intero mappale & pari a circa 1.240 mq.
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CATASTO TERREM!

Per clascuna unitd immobiliare, vengono indicati in Tabella 8 lo stato del luoghi, rilevato durante i
sopraliucghi, e la principale giacitura del terreno. Nei ¢asl In cul si sono rilevati aspetti particolari, guesti
vengono di seguito descritti con riferimento al numero della nota riportata in tabella.

Tabella & - $tato det luoghi & ghacitura da terrant in esame

Fogllo |Mappale Qualled Stato dei luoghf Glocltura Note

31 20| SEMINATIVO bosco ~daclive
TSEMINATIY
SEMINATIVO

5

_ VIGNETO
" NIGHETO.
BOSCO MISTO

SEMINATIVO
SEMIRATIVE

fampuda gl
campo da golf

hoscaglia

iNATIVE: ]
-SEMINATIVO
11 145 VIGNETO ‘hosco

- SEMINATIVO
VIGNETQ
61, | SEMINATIVO:
31 218 | SEMINATIVO

31 156

] tsegue)

Note:

1. Durante il sopralluoge, Parea & risultata inaccessibile a causa della fitta vegetazione;

2. Area che circonda il fabbricato censtto al foglio 31 mappale 185. Nella porzlone nord dell'area & presente un fabbricato adlbito a
cabina eletirica. L'araa & atlraversata dalla strada che conduce agll altri fabbricati a servizlo del golf cluk presenti nelle vicinanze.
3. Soppresso, Ha generato i foglio 31 mappale 337;

4, Soppresso. Ha generato # foglle 31 mappale 314 al Catasto Fabbricati;

5. Censito al Catasto Fahbricati & g descritto nel relatlva peragrafo;

6. Censiw al Catasto Fabbricati e gid descritto nel relativo pa ragrafo;

7. Canstto al Catasto Fabbcat! e gld descritto nel refativo paragrafo;

8. Censito al Catasto Fabbricati e gla descritto nel relativo paragrafo;

9. Censito al Catasto Fabbricati e gia descritto nel refativo paragrafo;

10. Presenza d! racinziene su confine mappale 271; presenza dl santieri e percorso mountain bike;
11. Prasenza di piccolo manufatto contenente quadro elettrico;

12. Costituisce sottlle triangolo di terreno compresa tra due altre proprieta.

{seque]
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Foglio | Mappale Qualita Stoto del fuonghf Gacliura MNote
31 212 SEMINATIVO bascaglia declive -
3L | 226 | SEMINAPIVQ | . tampd dagoif fbosce | miste Ui -
31 230 VIGNETO campo da golf lizve pendlo -
31 . | 433 | SEMINATIVO e ".-'cé"r.'ij'ﬁ'_i:i‘ﬂ"azgglf' C o pldne. |-
31 236 SEMINATIVD camypo da golf plang -
31 244 | SEMINATIVO.} -~ carnipo da galf/ boscaglla . |- . plane. - o1 -
31 245 SEMINATIVO tampo da golf / boscaglla liave pendio -
31 1 247 1 SEMINATIVE T T U - cardpo dapoll - |plane /lieve pandlo] -
31 248 | AREA RURALE boscaglia lieve pendio -
"33 [ 753 1. VIGNETO ;| . .campodagalf/boscn [plano/lisve pendio| . -
31 252 SEMINATIVO campao da golf / bosco misto 13
31 | U254 peoscopdstal. o T Thbsee, L L ligvependia b -
31 258 | SEMINATIVC agricola / bosca lieve pendio 14
31 | 260 |BOSCOMISTOL. boscafsentlare 1 - - dadive . -
a1 262 SEMINATIVO campo da golf plana / lleve pendio -
"T3f | 263 |AREARURALE| . oo boscigla . | lieve pendio. | . -
a1 BOSCO CEDUC carmpo da galf / bosco lieve pendlo -
3 | SEMINATIVO oo . .. | .. Jieve pandio . | =
3l SEMINATIVO [ di 15
l UG
3L,

Note:

13. [ pleeoll fabbricatl rappresentati nell'estratto di mappa catastale, nella parte sud del mappate, non risultano presenti sul terreno;

14. Al momentao del sopralluogo, 1a porzione rettangolare piti occidentale risultava coltivate;
15. Presenza dl recinzione metallico sul confine;

16. Censito al Catasto Fabhbricatl e gid descritte nel ralativo paragrafo;

17. Canstto al Catasto Fabbricati e gia daseritto nel relativo paragrafo;

18. Censito al Catasto Fabbricati e gla descritfo ne! relativo paragrafo;

19. Soppresse & unito al foglic 31 mappale 283;

20. Censito al Catasta Terren! come Ente Urbane ma non prasente In Catasto Fabbricati (sl veda la descriziane di dettaglia);

21, Censito al Catasto Terreni come Ente Urbano ma non presente In Catdsto Fabbricati (5] veda la descrizione di dettaglio);

22. Censito al Catasto Terrent come Eate Urbano ma non presente in Catasto Fabbricati (si veda la descrizione di dettaglio);

23, Censito al Catasto Terreni come Ente Urbano ma non presante In Catasto Fabbricati {si veda la desgrizions di detiazlio);

24, Presenza di una tettoia & dl una baracea da cantiere nella parzione nord-orientale del terreno, di frorte al mappale 334 (sl veds
la deserizions di dettaglic). Nai pressi dallo stradelia che conduce verso sud, sl segnala anche |2 presenza di un serbatoio fuor terra
per GPL, oftre ad altro materiale di scarto,

Come evidenziato in Tabella 8, i terreni identificati in Catasto Terreni al foglio 31 mappali 333, 334, 335 e
336 risultano censlti come “Ente urbano™ ma non risultano presenti in Catasto Fabbricati.

Relativamente al terrena censito al foglio 31 mappale 337, si & rllevata invece la presenza di fabbricati nella
porzione nord-orientale.

Per tali unitd immabiliart viene pertanto fornita di seguito una descrizione maggiormente dettagliata.
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: apagkoﬂ - Mappale 333 {.Fébbriéatr; rﬁonopiano)

L'unita lmmobiliare & costitisita da un fabbricato ronopiano adibito ad appartamento, Insistente sulterreno

censito al foglio 31 mappale 337, compreso anch’esso nel compenidio oggetto di causa {Figura 55).

&;m,.ﬁs. R T PR AT TETEEL.
Figura 55 - $tralcie di estratio d mappa catastale con avidenziata 'unith immohiliore n esarma

L'immobile si trova ubicato all estrema nord-orientale del foglia 31 def Comune di Castell'Arquato, allinterno
delle aree facenti parte del complesso sportivo destinato a Golf Club. In particolare, I'immobile & collocato
in prossimita del mappale 186, gia descritto in precedenza (Figura 56).

Figura 56 - Foto aeres con avidesiziats i'unftd immobiitare In esame

Lingresso principale dellimmobile affaccia sulla strada che collega tra loro i vari edifici a servizio del Golf
Club. Sul lato opposto dell'edificio & presente inoltre un ingresso secondario. Il fabbricato si sviluppa su un
unico piano fuorl terra ed & composta da soggiorno con angolo cottura, camera da letto matrimoniale e
bagno (Figura 57).
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Fazisra 57 - Potografie del"inmobile n esame

Al momento del sopraliuogo, I'immehile appariva in discreto stato di conservazione e occupato parzialmente
da materlale vario. Si rilevavane alcune tracce di umidita nei muri e nel soffitto, oltre a segni di degrado
dovuti al"abbandono. :

La superficie lorda del fabbricata & pari a circa 64 md.

"2 Foglio 31 - Mappale 334 (Capannone In acciaio)

L'ynita immebiliare & costituita d__a un fabhricato adibito a capannone in acciaio, insistente sul terreno censito
al foglio 31 mappale 337, compreso anch’esso nel compendio oggetto dl causa (Figura 58).

evidenziota funita immobillars in esame
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I’immobile si trova ubicato all estremo nord-orlentale del foglio 31 del Comune di Castell Arquato, zll'interno
delle aree facenti parte de! complesso sportivo destinato a Golf Club. I capannone & composto da una
struttura in acclaio, dotata di copertura. Cinque dei sel meodull che compongono ia struttura risultano aperti
sui vari lati, mentre il sestd madulo, collocato pid' a sud € -destinato a officine, risulta chiuso sul qu'at_tfo lati,
dotato di finestre & nastro nefla parte superiors, & di portonie d'ingresso {Figura 59). S

Figura 59 - Fotografie dell immoblle In esame

Al momenta del sopralluogo, il capannone appariva In buono stato di conservazione, La porzione aperta
risultava in parte occupata da mezzi per la manutenzione del verde, oltre che da altre componenti
meccaniche; la porzione chiusa del capannone risultava invece adibita a officina.

La superficie lorda del fabbricato @ paria circa 270 mq.

I’ unita immobiliare & costituita da una teftola a servizio del campo pratica (“driving range”) del Golf Club,
insistente sul terreno censito al foglio 31 mappale 337, compreso anch'esso nel compendio oggetto di causa.
il bene & ubicato nelle vicinanze della Club House (mappale 288} e della Dormy House {mappale 289), nonché
del parchegglo a servizio della struttuva (Figura 60).
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"+ Foglio 31 - Mappale 336 (Nessun manufatto]
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Fgura 60 - Stralclo dell'estratio ¢ mappa catastale e fota acren can indlcata 'unitd immoblliare In esame

L'immobile & costituito da una tettola eon struttura e copertura in legno, composta da sei moduls, separati

tra loro da un setto in legno e aperti lungo il lato nord-ovest, oltre a un modulo {ublcato pill a sud-ovest)
chiuso su quattro lati (Figura 61),

Figura 61 - Fotoprafia deli'immobile in esame

Al momento de! sopralluogo, 'immobile appariva in buona stato di conservazione,

La superficie lorda del fabbricato & pari a circa 180 ma.

L‘unitd immobiliare in esame risulta ubicata allinterno del terreno censito al foglio 31 mappale 337, in
prossimitd del mappale 335. Da un confronto tra Festratto di mappa catastale e lo stato del luoghl, in
corrispondenza della posizione non si rileva la presenza di alcun manufatto (Figura 62).

Figura 62 - Stralcio dell’ estratio di mappa catastnle con Indicats I'unith immobifiars In esame e fotogradia def funge
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1, . Fog Iiosi-mappaledgg’? {Terrenoa campo i golf o catioio ebamcca} e e e e

(’unith immobiliare in esame & costituita da un terren
da golf, facente parte dell'ex complesso sportiva “Go

Figura 63 - Stralzio dell'estratio di mappa catastale con evidenziato 1] terrang in asame o refativa foro peres

Come gid evidenziato, nella porzione pili nord-orientale del terreno risultano presenti alcuni fabbricati,
censiti in catasto terreni come “Ente Urbano” e identificati al foglio 31 mappali 333, 334, 335 & 336, gia
precedentemente descrittl,

Oltre a tali immobili, sul terreno in esame si a rilevata la presenza di altel fabbricati.

In particolare, nella porzione nord-arientale detf’area, in prossimita con Il confine del mappale 288, risultano
presenti due tettgie in accialo, con pannelli e tetto in lamiera (Figura 64).

Y "
Figura 64 - Fotografiu defle tettvle
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Sempre nella porzione piti nord-orientale dell’area, frontalmente al lato ovest del capannone identificato con
il mappale 334, risultano presenti anche una tettola composta da struttura in acciaio con copertura a lastre
endulats, e un monoblocco prefabbricato ad usc ufficio/ baracca da cantiere (Figura 65).

RS L SRRl SR e
Flgura 65 - Fotografie delle strulturs in esame
Al momento del sopralluogo, le tettoie apparivana in discreta stato di conservazione e parzialmente occupate

da mezzi per la cura del verde & da golf cart. Uedificio prefabbricato risultava invece in cattivo stato dli

conservazione, con pavimento danneggiato in pill parti e coperto dl grasso, e soffitto notevolmente
deformato.
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v Foglio 31 Mappali vari {T errem a campo dagolf)

Tra le unitd immobiliart gl elencate, si distmguono i seguenti mappah facenti parte del terreni adiblti a campi
da golf (Tabella 9.

‘Tabela & - Elenco del terreni censiti in Comune di Castell’Arguato «f Foplio 31 adibitl a campi da golf

Foglio | Mappale| Superficie

Sommar 506073 ma

Al momento del sopralluoge, i terreni risultavano in discreto stato di conservazione. L'andamento plane-
altimetrico delle aree risultava inalterato, e la superficie inerbita o alberata. Si rilevavano comunque segni
dovuti allo stato di abbandono delle aree, con la presenza di vegetazione spontanea e arbusti e, in alcune
zone, di terra smossa ad opéra dalla fauna selvatica (Figura 66).

Pag. 66 di 131

8
=
3
m
8
3
&
!
o
&
(]
K
[+
E
]
u
3
2
&
L
5
[
=
<
T
4]
iy
g
<
a
Q
]
Q¢
i
=
[a]
[ia
&
5]
[
Z
2
2
i
]
2
:




Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

Fizura 65 - Fotografie del terren! in asame

La superficie catastale complessiva dei terreni adibiti a campi da golf compresi nel foglio 31 del Comune di
Castell’Arquato, risulta pari a 506.073 mq.

Come verra evidenziato oltre, i terreni in esame, unitamente a quelli censiti al foglio 39 del Comune di Alseno
e al foglio 30 da! Comune di Castell'Arquato, gid esaminati e tutti adibiti a campo da golf, costituiscono
nell'insieme un percorso a 18 buche di superficie pari a circa 59 ettari,

oL

i o 18 buche {slavlstra: C.E 17624198%; destra: C.E 41357/ 1950}

Le caratteristiche tecniche del percorso a 18 buche originale sono riportate in Tabella 10.

Tahella 10 - Caratieristiche tecniche del percorso golf w 18 buche

Numere Distanza [m] Par Numero Distanza [m] Par

Buca Uomini Donne | Buca Uominl Donne
1 445 441 S 10 325 278 4
2 333 348 4 11 171 131 3
3 203 177 3 12 475 430 B
7 436 384 5 13 336 385 P Listanza Totale [m] Par
5 118 102 3 14 A58 97| 5 Uominl | Donne | Totale
5 404 32| 4 15 366 325 | 4 6.052 5291 73
7 116 96 3 15 454 375 5
8 238 255 i 17 209 189 3
9 441 351 5 13 313 275 4

Somma 2,845 2.506 26 Somma 3.207 2,785 37
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| roGuI0 38 - J

Le unita immobiliart comprese nel Foglie 38 del Comune di Castell’Arquato vengono evidenziate in {Figura
63). : ' : _

e pPwemees et

Wiy

Figura 68 - Foglio di mappa tiastale in esame oo evidenzate fe unith immobiliad oggetto di causa {zetasto fabbricati: colore
rosso: cataszo terreni: tolore yerce}

Gli immobili vengono di seguito sommariamente descritti,

CATASTO FABBRICATI

Il foglio in esame comprende un’unica unitd immobiliare, censita al catasto fabbricati e identificata con ii
mappale 197,

L'unita 'mmaohiliare & costituita da due fabbricati rurali attigui, oltre ad area di pertinenza.

Il mappale in esame si trova ubicato nella parte nord-orientale de! foglio 38, in localitd “Cagnoli di Sopra”
(Figura 69).

Lo it Ll Sy i S e T T

Figura 69 - Straldo €] astratto di mapps catastale con evidenziata Funitd Irymicbiliare In esame
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Nelle vicinanze delfunitd immobiliare in esame, sul foglio di mappa confinante, si trovano altri fabbricati

rurall, Identificati al foglic 31 mappale 314, compresi nel compendio e gia precedentemente descritti {Figura
52).

Al momento del sopralluogo, Vintera area risultava coperta da arbusti e vepetazione spontanea, e i fabbricati
risultavano collabenti. Sia le parti murarie che | tetti risuliavano In buona parte croliati {Figura 70}.

Figura 70~ Fotografio defl'unith immobiliare in csame

La superficie del’intero mappale & paria circa 2.910 ma.
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CATASTOTERREMT -

Pér ciascuna unita immobiliare, verigono indicati in Tabella 11 fo’stato del Juoghi, rilevate durante i
soprallucghl, e la principale giacitura dal terreno. Net casi in cul si sonio rilevat! aspetti particolari, quest]
vengono di seguito descritti con riferimento al numero deila nota riportata in tabella,

Tabeila 11 - Stato del luoghi ¢ giacitilra del terrend in esama

Fogllo | Mappale Qualita State dei luoght Gilacitura Note
£ BOSCO.MISTO,

38 2 SEMINATIVO
32 IB0SEOLEDUO

38 4 SEMINATIVO
SEMINATVO. |
SEMINATIVO

AT ; e peifdi
| SEMINATIVO bosco lleve pendio | 2
SEMIN ARBOR
AREAEARDN:
MINATIV jana -
U 3o s e
SEMINATIVO hosco lieve pendio -
% ARERFABDM, 8y péndi
38 18 SEMINATIVO bosco liave pendle - |tseque)

Note:

1, Durante 1 soprailuoes, Uarsa & risultata Inaccessibile a causa della fitta vegetazione;
2. Durante it sopraliuogo, Farea & risuttata inaccesslbile a causa della fitta vegetazione;
3. Durante il sopralluego, I'area & risultata inaccesslbile a causa della fitta vegetazions;
4. Sull’area, si & rilevata la presenza di fabbricato collabente in muratura;

5, Sull"area si & rllevata la presenza di faterizt a terra;
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Foglio |DMappale

Qualita

Stato dei luoghi

Gigciture

38 | 1.

L1 UVIGNETS:

. bogtd

. lieve pefidig_

38 20

VIGNETO

hosco

lieve pendla

lieve pendio

35| 21 | SEMINATIVG | . bsen . Treve pendid -
ag 22 VIGNETO basco -

3 | B

SEMINATIVD |

‘bdste

v pandio |-

38 24

VIGNETO

hosco

lleve pendio

K A

“[sEMINATIVO,

" bost

liave pendlo .

~ag | 26 .| SEMINATIVO T hase. . T lleve pengle. | -
38 7 VIGNE_TD bosea , ) misto -
38 - | 28 | SEMINARBOR pgbés L eeve

38 29

SEMINATIVO

hosco

lleve pendlo

"3 | a0

T CASTFRUTTO ]

1 dedive o

38 31

CAST ERUTTO

bosce

liave pendio

E I

T

" ieve pendic - |

38 33 _SEMINATIVD bosco piano -
" ag |84 | SEMINATIVO hosen k. 4 -

38 35

SEMINATIVOD

hosco

misto

38 | 36

IGNETO - |

T livagandia |

38 37

VIGNETO

hosco

lieve pendic

lleve pendio

“RE | 38 | SEMINATIVO { . . Boso " fevependio . | -
38 39 SEMINATIVO bosco -

38 | 40

FCASTRRUTTO.| - .«

T declve

38 41

VIGNETQ

hosce

lleve pendio

BOSCQ CEDUO

38 |42  |eoscolepudl . .- hastd Cidedive . ] -
38 43 SEMINATIVO hasco declive -
~3 | 44 |BoscoeEpUel . bosw. “dedive . -
38 a5 SEMINATIVO bosca declive -
s 146 |soscegepuel L Buseo. . o R e
38 &7 hosco -

T ag | 4B

¥

T hpseer - .:

38 49

hoseo

" SERHNAT

SEMINATIVO

D

e

38 52

BOSCO MISTO

bosco

lieve _pe_r_‘lcilu

S

BDSCGMISTO|

déxlive

38 55

CAST FRUTTO

decliva

Tiag |56

28 57

CAST FRUTTO

lieva pénd_io

T edve |

38 59

BOSCO MISTO

decliv

S N

BOSCOMISTA] -

T dedive’

38 61

BQSCO MISTO

A

- IBOSCO.MISTOL

declive

38 63

SEMINATIVO

plang

Note!

6. Durante Il soprafluogo, I'area & risultata inaccessibile a causa della fitta vegetazione;
7. Durantz il sopralluogo, i‘area & risultata inaccassibile a causa della fitta vegetazione;
8. Durante |l sopralluogo, l'area & risuftata inaccessibile a causa della fitta vegetazions;
9. Durante il soprallucgo, I'area & risultata naccassibile a causa dalla fitta vegetazione;
10. Durante {} saprailucgo, Yarea & risultata inaccessibile a causa della fitta vepetazione;
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{segue)

Foglic |Mappale| Quallta Stato det luoght Glacitura Note

VHGRETD
BOECO CECHUOD
EMINATIVO

BOSCO CEDUQ
= 1pOsCEEEG)
BOSCO CEDUQ
7| BOSEO-CEDUO

38 137 |BOSCO CEDUQ| hosco lieve pendlo - |(seque}

Note:

11. Suli'area, si & rilevata la presenza di una piccola vascy cilindrica I cemento;

12. Sulfarea, si & rllevata la presenza di fabbricato collabents In muratura;

13. Sull‘ares, si @ rilevata la presenza dl una vasca cilindrica in cemento;

14. burante il sopraliuogo, I'area & risultata inaccessibile a causa della fitta vegetazione;

15. Durante il sopralluago, I'area & risultata inaccessibile a causa della fitta vegetazione;

16. Durante 1l sopralluogo, Iares @ risultata Inaccessibile a causa dellz fitta vegatazlone;

17. Durants il sopralluogo, I'area & risultata inaccessihile a causa della fitta vegetazione;

18. Nella porzians prossima alia strada vichale, si & rilavata [a presenza tavoll & panche, oftra a bidone della spazzatura, ad uso di
escursionistl; il tarreno & adlacente all'area che ospita la fonte df Santa Franca e la relativa cappella votiva (di altra proprieta);
19. li terreno & adlacente all"area che ospita la fonte d Santa Franca e la relativa cappella votiva {di altra proprieta);

20. | terrena & confinante con F'area che ospita la cappelia di Santa Franca (di altra proprieta);

21, All'internc del basce, si rileva la presenza di restl di una struttura artigianale in legne {tipo palafitta/casa sull"albero);
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{segue)
Foglio | Mappale Quallta Stato def luoghi Glacttura ote
Foea 1 1dg ] SEMINATIVD | T hesce o Ul deddive -
38 141 SEMINATIVO bosco declive -
T 3% 1. 143 | SEMINATINO | o boses | - lisve pendlo -
38 144 |BOSCO CEDUG basco misto 32
SEETIRE A L N . Clhger o hevependlo | -
38 148 SEMINATIVO hosto lieve pendio -
38 | 149 [ SEMINATIVO ] T hesde’ "7 lieve pendlo -
38 150 | SEMINATIVO prate / bosc lieve pendio 23
il 24
38 152 |BOSCO CEDUO declive -
s | 153 TSEMiNATIVG P 1. . ‘plafa -
38 154 SEMINATIVC misto -
38 [ Cies T SEWINATIVO . plahe ) -
38 156 VIGNETO declive -
38 7] 48T ) NTGNETO. T " lieve pendle. ;-
38 164 | CAST FRUTTO liave pendio 25
SRR . 465 . CAST RRUATO:L dedlive. .| - 26
38 166 CAST FRUTTO declive 27
I T e e R 7 | Tevependio 1
33 172 VIGNETO lieve pendie -
38 BOSCO MISTO llave pendio 28
EL BASCO MISTO ffeve pendla 31
38 | U7 | SEMINKTIVE:|. S - hiosco T
33 BOSCO CEDUQ hosco declive 33
TTUBE <L 487, AENTE QRBAND. AT
Note:

22. In prossimitd della sirada dei Martani si & rilevata la presenza dl fabbricato implantistico con indlcazione “Azienda Consortlle
Servizi Val d'Arda” (sl veda la Documentaziene Fotografica); in prossimitd della stesso fabbricato, si trova I'accesso al sentiero che
conduce ai percorst pedonali e per mauntaln bike altinterno del terreni oggetto di causa facenti parte dal Bosco di Santa Franca;
23, Trattasi d| terreno dl ampia superficie che si sviluppa lungo 1l Jato crientale della strada del Martani; il terreno risulta in parte a
prato e in parte a bosco; la parzione nard-orlentale ospita al suo Interno Funité immobiliare censita al foglio 38 mappale 197,
compresa nel compendlo (fabbricat! rurali coliabentl);

24, Soppresse. Ha generata il fogllo 38 mappale 197 al Catasto Fabbricati;

25, Durante Il sopralluogo, “area & risultata inaccessibile a causa della fitta vegetazione;

26, Durante il soprallucgo, 'area & risultata Inaccessiblle a causa della fitta vegetazione;

37. Durante I sapralluoga, I'area & risultata inaccessibile a causa della fitta vegetazione;

28. Durante il sopralluogo, I'area & risultata Inaccassiblle a causa della fitta vegetazione;

29, Duranta Il sopralluogo, I'area & risuliata inaccessibile a causa della fitta vegetatzione;

30, Durante { sopralluogo, Farea & rlsultata inaccassibile a causa della fitta vegstazione;

31 Duranta il sopralluogo, I'area & risultata inaccessibite a causa della fitta vegetazione;

42, Durante il sopralluogo, I'area & risultata inaccessibile a causa della fitta vegetazions;

33, Durante Il sopralluogo, {'area & risultata inaccessikile a causa defla fitta vegetazione;

34, Censito &l Catasto Fabbricati {ex mappale 151).

Si precisa che buona parte del terreni in esame costituisce {'area boschiva nota come “Bosco di Santa
Franca”. Il bosco & percorso da sentieri, destinati a pedoni e a ciclisti in mountain bike, che vengono
regolarmente utilizzatl da famiglie, escursionisti e sportivi. Alcune aree riportano cartelli con l'indicazione dei
diversi tracciati per mountain bike, ospitando anche, in alcuni casi, plccoli trampolini, salti e piattaforme
realizzate in legna.

Maggiori deitagli vengono forniti in risposta al quesiti sullo stato di occupazione e sulla regolarita urbanistica
dei beni.
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Le unita immobiliar‘i comprese nel Foglio 43 del Comune di Castell'Arquato véngdno'evidéniiate’ in Figura 71.
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tigura 71 - Stralein dek foglhio dl mappa catastale iy esame Lon evidunziats le unitd impoblfiac oggetto i causa

Gl immobili vengono di seguito sommariamente descritti.

CATASTO FABARICAT)

I foglio In esame non comprende unita immobiliari censite al catasto fabbricati.

CATASTO TERREM!

Per ciascuna unitd immobiliare vengono indicati In Tabella 12 lo stato dei luoghi, rilevato durante i
sopralluoghi, e la princtpale giacitura del terreno. Nei casi in cui si sono rilevati aspetti particolari, questi
vengono di seguito descritti con riferimento al numero della nota riportata in tabella.

Taballa 12 - Stato del luoghi ¢ glacitura ded terrenl in esame

Foglic |Mappale| Quallty Stata del fuogh! Giacitura Note

SERAINE B g 1
43 36 | SEMINATIVO | prato / vigneto declive 2

Note:

1. Durante il soprailuogo, st & rilavate che il terreno risultava in parte occupato da area coltivata che sl estende dal terreno confinanta
{mappale 33), di altra proprieta.

2. Durante il soprallucko, si & rilevate che il terreno risultava In parte a prato e in parte occupato da vigneto; sl veda la successiva
descrizione di dettaglo.
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e ‘Fog.i.io-d.s. -“Mappa;!a 36
L'unitd immobiliare 2 costituita da un terreno di conformazione rettangolare ubicato su un versante declive

nella zona pit nord-orientale del Foglio 43 (Figura 71).

Come gia evidenziato nella nota precedente, durante 1l soprafluogo si & rilevata che (! terrena risultava
accupato, nella sua meta sud-occidentale, da un vigneto, che si sviluppava sui terrenl confinanti (di altra
proprieta) fino ad estendersi anche sul mappale in esame (Figura 72).

Figura 77 - Fato aeres sovrapposta all’estraito & mappa catastale con evidenziste i mappale in esame o fotografia det ferreno

La met nord-arientale risultava invece a prato {che al momento del sopraliuogo, risultava sfalciato), con la
presenza di alcuni alberi a circa metd della lunghezza, e da vegetazlone boschiva nell'estreme pil sud-
orientale (a valle, in adiacenza al Rio dell’Acqua Puzza). '
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COMUNE DI VERNASCA (PC)

Le unitd immobiliariin esame tlsultano comprese unicamente all'intero del foglio catastale 7.in particolare,
alcuni terrenl risultano ubicatl nella parte centrale dei foglio, mentre altri nella parte pit settentrlonale
(Figura 73).

Figura 73 - Foglio di mappa catastale in esams con videnziate la unitd immobiliar] oggetto di tauss
Glf Immabili vengono di seguito sommarlamente deseritti,
CATASTO FARBRICATI

Non sono present! unitd immoblliari censite al catasto fabbricati per il foglio in esame.
CATASTO TERREN

per clascuna unitdh immobiliare vengono indicati in Tabella 13 lo stato dei fuoghi, rilevato durante i
sapraliuoghi, e la principale giacitura del terreno. Nel casi in cul si sono rilevati aspetiti particolari, questi
yengono di seguiio descritti con riferimento al numero della nota riportata in tabella.
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Tabella 13 - Stato del luogh @ giacitura det terrani in esame

ist. n. 46 dep. 06/10/2025

Comune

Foglio

Mappale

Quallta

Stoto dei fuoghi

Glaciture

JERNASCA 7 |

L

VEOREC STO |

T hogte.

VERNASCA

25

SEMINATIVOD

hasco

llave pendio

3B

| SEMINATIVO |

" bosco Jaliveto - -

| .dedive .

VERNASCA

39

SEMINATIVC

bosco

decllve

TNERRASCA - |

T evepandle F -

VERNASCA

130

SEMINATIVO

bosco

declive

latscoCEDde|

T

" ddelive

VERNASCA

132

SEMINATIVO

bosco

_dedlve

TUERNASCA

- SEMINATING:

heed

- dedlve

VERNASCA

138

SEMINATIVO

declive

bosco -

VERNASEA i46 SEMINATIVO bosco declive -

" VERNASCA .| . “t4% | SEMBNATIVG | - . bosto T dedlive X
VERNASCA 145 SEMINATIVD hosco declive -

= 2

SERMINATIVD E

iadlve ¥

VERNASCA

157

SEMINATIVOC

basco

declive

I————_—S T

AERNASCA -

ARG

SEMAINATIVG |

HOBCG. c . )

Ldedve )L

VERNASCA

166

SEMINATIVO

bosco

daclive

" VERNASCA . L)

0. | VAGNETD )

- hades

dave |

\_*ERNASCA

248

SEMINATIVO

“hosco

decllva

T YERNASEA

“VERNASCA

270

BOSCC CEDUC

bosco

TTNERNASER L

Taa

BOLCCEBIe.

_ gedlve
 daclivd

VERNASCA

342

SEMINATIVO

daclive

T VERNASCA |

hinsen
U osdd [

. détllve .

) Y B B EN R ]t ot [t [t e e L T | wii g ot [l et

304

BQSCO CEDUO

hosco

declive

VERNASCA

Nater

1. Dalla sovrapposlzione tra estratto di mappa catastale e foto ae
a porzione pli meridionale del mappale risu
di altra propriet {Figura 74). La porzione nor
si astende dal terrano confinante (mvappala 2}, di altra propriet?. 1| mappale risult

da un tornante della 5.P. 56,

Figura 74 - Foto 2rea seurapposta alf

tta in parte occupata

gstratto di mappa catasiale con gvidenziato i mappale in esamae,

nefa pordona sud fulvet)

Z. Il mappale si trova ublcato allinterno dl un tarnante della 5.P. 56.
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vea, oltre a verificha effettuate sul posto, si rileva innanzltutto che
da un uilveto che si estende dal terrenc confinanie [mappale 57),
d-orientale del mappala risutta invece parzialmente occupata da un campo coltivato che

a attraversato neila sua porzlone pils meridionale

w fotografia del tarrene
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QUESITO 3

3. la precisazione dello stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, def titolo in base
al quale & occupato {locazione, leasing, comodato o aitro, verificando, in caso di provenienza successoria
Faventuale esistenza di diritto di abitazione-a favore del conluge superstite ex art. 540 co. \l c. c.) con
particolare riferimento all'esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento, in tale
ipotesi verificando data di registrazione, data di scadenza finale del contratto, data di scadenza per
Feventuale disdetta, data di rilascio fissata o stato della causa eventualmente in corso per il rilascio;

Al momento del sopralluogo, futtii fabbrlcatl risultavano liberi da occupanti.

Per quanto concerne i terrenl, io staio di possesso viene di seguito precisato, con riferimento ai relativi
Comuni di appartenenza.

COMUNI DI ALSENO E CASTELLARQUATO (PC)

Relativamente ai terreni‘in Comune di Alseno e in Comune di Castell'Arquato, come descritto in risposta al
Quesito 2 e documentato fotograficamente, alcuni di questi risultavano coltivati.

Si segnala la presenza di un Contratto dl Afﬁttu di Fondo Rustico, stipulato in data 01. 01 2021 (successwa,
pertanto, alla data de! pignoramento) tra EENESNBEREENS ' 0. o Api
riguardante i beni riportatl In Tabella 14 {si veda anche i contratto allegato alla presente Relazmne]

Tabella 14 - Elenco del heni oggetio di contratto di afitts di fondo rustico del 01012020

Comune toglio |Mappale
ALSEND. EEEEE
ALSENC 35 78
ALSENO 35 | 89 ¥
ALSENC 35 100
AISENO B 35 | 11
ALSENO a5 122
ALSENG N
ALSENG 35 144
ALENO s Lo S
ALSENO
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Comune roglic | Mappale
[ ALSENO 39 - 4
ALSENO 39 6
ALSENG B ]
ALSENO .39 26
ALSENC 39 27
ALSENO 39 20
ALSENO 39 16
ALSENO a9 a7
ALSENO 30 43
ALSEND 39 50
ALSENO 39 51
ALSENO 39 52
ALSENQ a9 53
ALSENQ 39 54
ALSENO 39 55
ALSENQ 39 185
. ALSERD 39 188
ALSEND 39 284
ALSENG 39 285
AESENO ag 287
ALSEND 39 288
ALSENO 39 289
ALSENG 39 250
ALSENO 39 291
ALSENO 39 294
Comung Foglic |Mappale
CASTELL'ARQUATO | 28 91
Comune Foglio | Mappale
CASTELUARQUATG. | 29 | 126
CASTELL'ARQUATO 29 144
| CASTELL'ARQUATO 29 | 148
| _CASTELL'ARQUATO 29 165
Comung Foglo |Mappale
CASTELU'ARQUATG | 30 51
CASTELL'ARQUATO 30 70
Comune Foglia |Mappale
CASTELLARQUATO | 31 276
| _CASTELL'ARQUATO 2 258

Pag, 79 di 131




Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

g
B
g.
'8
;
]
2
]
g
=
.
d
8
g
&
g
%
3
g
&
g
8
=
Zz
:
&
8
£

Comune Fogiio |Mappale

CASTELLARQUATO | 38
CASTEL'ARQUATO. | 38
CAS[E LL'A RQUATD

CASTELL'ARQUATD
CASTELLARQUATO | a8 BT
CASTELL'ARQUATO 38
| CASTELL'ARQUATO | 38
CASTELL'ARQUATGO 38
_CASTELLARQUATO | 38
CASTELL'ARQUATO 38

uA N
CASTELLARQUATO | _ 28
CASTELUARQUATO | 38
CASTELL'ARQUATO ag
CASTELL'ARQUATO | a8

Camuna Foglio | Mappale
CASTELL'ARQUATO 43 | 34
CASTELL'ARQUATS 43 36

Tutti i terren! oggetto del contratto di affitto fanno parte del compendio di causa. Per comodita di
individuazione, i terreni in esame vengono evidenziati in colore giallo negli estratti di mappa da Figura 75 a
Figura 82, mantenendo inalterate e colorazioni gid assegnate alle unitd immobiliari oggetio di causa non
comprese nel contratto di affitto.

Figura 75 - Cornuna df Alsena - Foglio 35 - Stralcio dell'estratto o mappa catastale con evidenziati in colore glaflo | tesreni
oggetto del coniratto di affitte
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Figura 76 - Camune df Alsens - Foglio 38 - Stealdlo dell'estraito di mappa catastale con evidenziati in colore glsfls | tevren]
et del contraito di affitro in cplori warde e rosso | treni ogretto di sauss eschust dal eantratto & affitio)

[ Fih
Figura ¥7 - Comuna di Castell Arguato - Foghio 28 ~ Stralio dell'estratto ol mappy catustale con evidenziath In volore glellio |
yervent opgettn del contratio di affitto {in colore verde | terrend oggetto di causa esclust dal contratie d'affitto)

Figura 78 - Comune di Castell’ Arguato - Eoghio 29 - Straiclo dell estratio di mappa catastale ton evidanziati ln colore giatho |
terrent ogzetto daf contratto oi affitte {in colore verde | terrenl oggatto i catsa esclust dal contratte &atfitio)
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Rigura 79 - Comune di Castell Arquato - Fogiio 30 - Straiclo deif'estrasie di mappa tatastale con evidenslat! in colors gialla i
terrend oggette del contratio df aifitie (o colors verte I terrent oggetto di causa eschsi dal contratto d'affitto)

fleura BG - Comura di Castell’ Avguato - Foglio 31 - Stralcio dell'estratte di mappa catastale con evidanzlat! in cilore gialo §
terrani oggetio del contratto o affitto {in coloil rosso e verde | terren oggatto i causa asdusi dai contratto i affite)
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Y o~ :
Pigura 81 - Comune dl Castell’Arquate - Fogile 38 - Stralclo dell'estvatto &l mappa eatastale con svidengat in colore glallo
sercen oggetto del cuntratio di affitto {in coloriressa ¢ yarde | terreni oppetio di tausa esclost dal contratto d'affiito}

7
. S . [ 4
Figura 82 - Comeane di Castel’Arquate - Fogike 43 - Straldio deli'estratio di rmappa catsstala con evidensiati in colore gialio §
terreni pgretto del contratio ot affitio

COMUNE D! CASTELL’ARQUATO {PC)

Relativamente ai terreni de! Foglio 38 def Comune di Castell’ Arguato, costituenti ii Bosco di Santa Franca,
come gia evidenziato, si & rilevato che buona parte di essi risultano attraversati da sentieri pedonali e per
mountain bike {con cartellonistica “Bike Park Santa Franca”) e regolarmente utilizzati da famiglie,
escurslonisti e sportivi.

Dalle verifiche svolte insieme al Custode Giudlziario presso il Comune di Castell Arquata, si rileva che, come
da comunicazione dell’ Ufficio Servizio LL.PP. - Urbanistica - Ambiente del 23.06.2025, prot. n. 5664, allegata
alla presente Relazione:

“1..] agli atti del Comune non risultano presentate richieste di autorizzazione alla costituzione del c.d.
Bike Park Santa Franca.

St evidenzia che nel 2013, il sig. AENERN. in qualita df Legale Rappresentante della sacietd L .
Tty TS i 7 gssume nei confront! del Comune di Castell’Arquato, obbligo di
costituzione di vincolo ad uso pubblico e ad uso esclusivo del Comune, con funzione df parce pubblico,
relativamente alf'areq boschiva denominata “Bosco di Santa Franca”.

i segnafa che, I'area destinata a parca pubbfico, nello specifico la sentieristica, viene mantenuta in
ordine da volontari presenti sul territorio.
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Tale obbligo assunta nei confronti dei Comune di Castell’Arquato, rientrava nelle dotazioni territoriall
da cedere al Comune, a fronte delle prevision di POC {Piano Operativo Comunale}, assunte nelfa scheda
normativa “Ambito Tematico AT_2” (Parco del Galf e Bosco df S. Franca). - .

Si segnaia aitres) che, in riferimento a tale scheda di POC non sono pervenute manifestaziont of
interesse ol fine di dare attuazione alle previsioni del Pigne.”

| ¢ Foglio 39 - Mappale 327 7

Come gi? evidenziato, in corrispandenza del confine nord-orientale del terreno, si & rilevata la presenza diun
cantlere per Il “Potenziamento dellimplanto di depuraziane di Cortina df Alseno”, 1a cui Committente risulta
essere IRETI S.p.A.. Tale intervento risulta interessare anche parte del mappale in esame, con la reallzzazione
di manufatti in calcestruzzo e condotte all'interno dell'area (Figura 81).

Higura 83 - Fobo aerea sovrapposta alestratio d mappa catastale, con evidenziat | manufat in calcasiruzzo gid realizzati
{sinistra); forografia daf cantlers In orse In cortispondeonze dells parte nord-wrientale del tarrena i asame {destra)

Da verlfiche svolte presso il Comune di Alseno, si rifeva che Fimpianto risulta realizzato in forza della
Determinazione n. 438 del Comune di Alseno, registrata in data 01.12.2020.

Dall’ analisi della documentazione fornita dalla stesso Comune (allegata alla presente Relaziane), si rileva
innanzitutto che Yoriginale tarreno censito al fogiio 39 mappale 270 & stato frazionato®, generando cosl it
mappale 326 (attualmente intestato catastalmente al Comune di Alseno) e il mappale 327 (oggetto di causa).

Si precisa che, allepoca del frazionamento, sia Foriginale mappale 270, sia I'attuale mappale 327 risultavano
esclusi dal pignoramento. Il mappale 327, infatti & stato incluso nel compendio a seguito deil'estensione di
pignoramento con Atto di Pignoramento tmmobliiare del 24.10.2024 {agli attt di causa}.

i‘area identificata con il mappale 326 sarebbe quindi stata acquisita allo scopa di realizzare I'impianto (Figura
82).

1) 3 visura storica, ailegata alla presente Relazione, riporta: Frazionamento del 19/09/2019, Pratca n. PCOD33383 in att!
dai 19/09/2019, presentate I 19/09/2019 {n. 33383.1/2018).
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Figisra B4 - Stralcio dalia tavoka planimetrica del ninns particellare di asproprio {Tavels B.29 - fle: 8.18_Piaae_port_osp.pdf)

Dalf’analist degli elaborati grafici di progetto, si rileva che Iimpianto avrebbe dovutg occupare unicamente Il
mappale 326 (derivante dal frazionamento del mappale 270), oltre ad altre aree ad esso confinanti verso
nord, ma non il mappale 327 (Figura 86).

Fpsira 85 - Straicio della “Planimetris dl progetio e prafifo Wraulice” {Tavoln B.OG - file: B.85_Plon, P pdf}

Da guanto & stato possibile appurare sul posto, e verificare anche mediante la sovrapposizione dell’estratto
di happa catastale con le foto aeree, [impianto risulterebbe invece posizionato In parte anche sul mappale
327, oggetto di causa (Figura 81).
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QUESITO 4 e QUESTTO 5

4. la verifica della regolarfta edilizia ed urbanistica del bene, nonché dell’esistenza della dichiarazione di

agibilltd dello stesso, previa_acquislZzione o gggibrname_n;o del certificato di destinazigne urbanistica
previsto dalla normativa vigente, il quale dovra essere allegato alla perizia;

5. In caso di opere abusive, Il controllc della possibilita di sahatoria al senst dell'articolo 36 del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 & gli eventuali costi della stessa; altriment, la verifica
sulleventuale presentazione di istanze di condono, Indicando il soggetto istante e la normativa in forza
della quale Fistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo
in sanatoria e le eventuali oblazioni gla corrisposte o da corrispondere; in ogni aliro caso, la verifica, ai fini
della istanza di condeno che Faggludicatario possa eventualmente presentare, che gli immoblli pignorati
si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47
aovwverp dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n, 380,
specificanda il costo peril conseguimento del titelo in sanataria;

COMUNE DI ALSENO {PC)

"s CF Foglio 39 - Mappale 3 (Hotel)
| * C.T. Foglio 39 - Mappale 2 {Ampliamento Hotel) |
REGOLARITA EDILIZIA

Uedificio originale a destinazione alberghiera & stato realizzato in forza della Licenza di Costruzione n.
67/1967 del 02 ottobre 1967 per costruzione di “nuova fabbricoto per uso alberghiero”. Uinizio dej lavori
risulta attestata in data 25.01.1968, e la fine lavari in data 25.03.1971. Il Certificato di abitabilita risulta
rilasciato in data 26.07.1971.,

Successivamente, lo stesso edificio & stato oggetto di Licenza di Costruzione n. 73/1968 del 31 agosio 1968
per costruzione di n. 3 alberghi (aggiuntivi} e {inea di negozi.

In segulto, i beni in esame sono stati oggetto di Permesso di Costruire n. 21/2008 del 21.08.2008 per “Opere
di ristrutturazione ed ampliomento delf'Hotel Corting”. 11 progetto comprende, oltre alla ristrutturazione
dell'immeobile esistente destinato ad albergo, anche |a costruzione di un nugvo corpo di fabbrica destinato a
centro congressi, altre a due piscine.

Successivamente, | beni sono stati oggetto di D.1.A. 4313/2008 per la realizzazione della recinzione faga.

Quindi, T beni sono stati oggetto di variante al Permesso di Costruire n. 21/2007 mediante Permesso di
Costruire in Variante n. 14/2009 del 03.06.2009 (Pratica n. 1000/2009).

Successivamente, i beni sono stati oggetto di Permesso di Costruire n. 3/2015 per opere di completamento,
guindi sona stati oggetto di S.C.LA. n. 1708/2016 per recinzione dell’area esterna all’hotel, di S.C.LA.
n. 7929/2016 per Opere di sistemazione esterne all'area Hotel Cortina e impianti tecnologici e di Parere per
progetto di un locale bar all’'uitime piano dell’albergo (pratica n, 8091/2016).

Da quanto & stato possthile accertare durante | sopralluoghi, con riferimento alle ultime planimetrie di
progetto depositate, si rilevano differenze nelf ubicazione e nelle dimensioni di vari locali ai diversi piani.

|lavarl, ad oggl. non sono completati, pertanto la fine lavori e la dichiarazione di agibilitd non risultano
attestate.

| fabbricati 5! trovano in uno stato costruttivo tale da non consentire di richiedere Il certificato di agibilita,
pertanta la regolaritd edilizia, allo stato aftuale, non & richiesta.
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Si rileva, infine, Ia presenza di Atto Unilaterale d’Obbligo del 09,10.2018 nei confronti del Comune di Alsena,
a rogito notajo Giuseppe Rocca, rep. n. 55973, trascritto a Piacenza il 20,10,2008 al n. 16897/11028, (allegato
alla presente Relazione),

REGOLARITA CATASTALE

| fabbricati non risultano ad oggl completati, pertanto Ja situazione catastale non risulta corrispondere allo
stata dei luoghi.

In particolare, il mappale 3 risulta rappresentato, sia nelle planimetrie catastali, sia nell'estratto di mappa,
ancora con riferimento alla situazione relativa al vecchio edificio alberghiero, antecedente alle opere di
ristrutturazione,

Il mappale 2, invece, come gia evidenziato in precedenza, risulta ad oggi ancora censito al Catasto Terreni;
I'edificio costituente 'ampliamento dellhotel non risulta, pertanto, inserito in mappa.

Allo stato attuale, accatastamente nan risulta perd necessario, poiché I'obbligo sussiste solo in caso di
immabile ultimato e in stato tale da ottenere il rilascio del certificato di agihilita.

Rimane tuttavia la possibilita di accatastare 'immobile come “fabbricato in costruzione” con attribuzione
della categoria catastale F3 (unita in corso di costruzione} o F4 {unita in corso di definizione}, senza
attribuzione di rendita catastale.

ONER! Dt REGOLARIZZAZIONE

Allo stato attuale, non sussistono oneri per fa regolarizzazione edilizia e catastale.

Se 1 lavor] verranno portatl a compimento secondo quanto autorizzato, sara possibile richiedere il Certificato
di Agiblilita e procedere all’accatastamento degli immaobili,

. CTFoinoBQ '-'M‘a.ppéli 59, 71, ?42, éﬁ"{'l"erreni. a cémpo da golfj

REGOLARITA EDILIZIA
La verifica della regolarita edllizia non risulta necessaria per i terreni In esame.

REGOLARITA CATASTALE

| terreni risultano correttamente censitt in Catasto Fabhricati nella categoria “D/6 - Fabbricati e locali per
esercizi sportivi (con fine di lucro)”,

ONERI B3} REGOLARIZZAZIONE

Allo stato attuale, non sussistono oneri per la regolarizzazione edilizia e catastala.

"' CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

Lo scrivente ha acqulsito il Certificato di Destinazione Urbanistica del Comune di Alseno,
Prot. n. 001106272025 del 19.09,2025, che si allega alla presente Relazione, e al quale si rimanda per la
classificazione dei vari terreni In esame. -
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COMUNE DI CASTELL'ARQUATO (PC)

Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

"+ Foglio 30 - Mappali vari (Terreni a campo da golff
E * Foglio 31.- Mappah varl {Terreni a campo da golf}

Come gia evidenzlato, le unitd immobiliari fportate in tabella costrtuisccno terreni adibiti a campo da golf.

Tabalin 15 - Stanco del terreni censiii in Coroune di Castalf Arguato adibit! a campo da goif

Comute

Mappale

Fogllc

Mappale

‘ I:ASTELL'ARQUATO

REGOLARITA EDILIZIA

{ terreni a campo da golf sono stati realizzati in forza della Concessione Edilizia n, 2762 del 16.03.1983, prot.

n, 5182, per “Lavor] per la costruzione di campo da golf 18 buche”.

Successivamente | terreni sono stati oggetto di Concessione Edilizia n. 4135/A del 31.12.1990, prot. n. 5380
e succ., per “Completamento lavori afla Conc. Ed. n® 2762 del 16.03.1983, relativa a costruzione campo da

golf a 18 buche”,
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In segulto, il bene & stato oggetto di Concessione Edilizia n. 4275 del 25.07.1991, prot. n. 3823, per “Variante
olia Conc. £d. n* 4135/A del 31,12.1990 (realizzazione Campo da Golf) relativomente ad esecuzione di
"Copertura Tee Campo Pratica” e reti protezione”,

REGOLARITA CATASTALE

Le unftd immobiliari risultano censite al Catasto Terreni {con varie gualitad), mentre dovrebbero risultare
censhe al Catasto Fabbricati nella categoria “D/6 Fabbricati e locali per esercizi sportivi (con fine di lucro)”.

OMNERI DI REGOLARIZZAZIONE

Non risultano necessarl oneri per la regolarizzazione edilizia, ad esclusione di quanto specificato nellanalisi
di dettagiio delle singole unita immabiliari.

La regolarizzazione catastale comporta invece una denuncia di variazione catastale presso la competente
Agenzia del Territorio, i cui casti passono variare a seconda defla modalita di presentazione e dal numero di
istanze accettabili dagli Uffici preposti, In via prudenziale, i costi per la regolarizzazione catastale, comprensivi
di spese tecniche, vengano stimati pari a € 9.000,00.

REGOLARITA EDILIZIA

Come evidenziato precedentemente, 'unitd immobiliare & costituita da alcune costruzioni un tempo ad uso
delle ex “Terme di Bacedasco”, oltre ad area di pertinenza. In particolare, trattasi di due fonti terrgali, un
edificio adibito a servizi igienici e una grotta, ;

La costruzione dei fabbricati  stata realizzata in data antecedente al 1° settembre 1967. Successivamente,
non risultano pratiche edillzie.

Nella tavola “Elaborati grafict allegati aila relazione geologica [.]" n. 19/F del "Progetto di Costruzione di
Edificio Termale in localftd "Bacedasco Terme™ — All. 1 del 30.08.1982, si rileva che | fabbricati ad uso fonti
termali corrispondono all'ubicazione delle sorgent] termali sulfuree {Figura 86).

e e Sl T o) . < A

Figaars 86 -~ Stralcio della tavola n. 1977 def “Progatia df Costruagons di Edifidle Termala it localits “"Bacedasco Terme"™ con
individuate ba sorgent! tarmall sulfuree ubicate in corvispondenza degh adifld In esame jovale a ines glalla spessal
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L"edificio destinato a servlzl iglenidi risuita invece rappresentato nella tavola n. 18 - “Planimetria allegata afle

tahella stato patrimoniafe” {elemento n. 11) dello stesso progetto, ed evidenziato, insieme ad altri fabbricati,

con campitura dl colore giallo, corfispondente In legenda alle “superfici da demotire”. Nelta stessa

planimetria viene anche individuata !a grotta (elemento n, 13) identificata come “conoidé” {Figura 87).

Figura 87 ~ Strabclo della tavola n. 18 - “Planimetria sllagata alle tsbulla stato patrimoriale” con individuat | servis igienici {n.
11) e la grotta {n, 13 "concide™). § zolore glatlo sorvisponde in leganda a “supserfid da demalire”

La difformitd relativa alla non avvenuta demolizione dei servizi igienici pud essere sanata provvedendo
all’abbattimento dell’edificlo destinato a servizi igienict,

REGOLARITA CATASTALE

| fabbricati, ad oggl, non risultane individuati in mappa. L'unico edificio che richiederebbe Vaccatastamento
& quello destinato a servizi igienici. L'inserimento non & perd necessario in quanto, come visto, il fabbricato
necessita di essere demolito ai fini della regolarita edilizia. ’

ONERI DI REGOLARIZZAZIONE

Gli oneri di regolarizzazione consistono nelle spese necessarie per la demolizione e smaltimenio della
struttura adibita a servizi igienici, che vengono stimate pari a € 1.000,00.

» Faglio 31 - Mappaie 185 (Fabbricato menopiano con appartamenti)

Come evidenziato precedentemente, I'unitd immobiliare & costltuita da un fabbricato monopiang, composto
da ire appartamenti, insistente sul terrenc censito al foglio 31 mappale 42, compreso anch’esso nhel
compendio oggetto di causa {Figura 27).

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione dei fabbricati & stata realizzata in data antecedente al 1° settembre 1967. Successivamente,
nan risultano pratiche edilizie.

i| fabbricato risulta rappresentato nella tavola n, 18 - “Planimetria allegata alla tabella stato patrimoniale”
del “Progetto di Costruzione di Edificio Termale in localita "Bacedasco Terme™ del 30.08.1982 come edificia
originariamente adibito a stazione per il treno di collegamento con gli impianti termali, La sagoma del
fabbricato risulta evidenziata nella stessa planimetria con campitura di colore giallo, corrispondente in
legenda alle “superfici da demolire”.

(| fabbricato risulta pertanto, ad oggi, non conforme e necessita di essere demolito.

REGOLARITA CATASTALE

Il fabbricato risu'ta individuato in mappa, ma censito come “F/4 - Unita in corso di deflnizione”. La planimetria
catastale non risulta disponibile. Anche tenuto conto della necessita di demolire Il fabbricato ai fini delta
regolarita edilizia, si rende necessario provvedere all'aggiornamento catastale,
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ONER] Di REGOLARIZZAZIONE

Gli oneri di regolarizzazione edilizia consistono nelle spese necessarie pet la demolizione e smaltimento del
fabbricato, stimate pari a £ 1.500,00.

Gli oneri di regolarizzazione catastale consistono nelle spese necessarle per I'aggiornamento catastale.

Tale operazione pud essere svolta comprendendo, oltre all'unitd immobiliare in esame, anche le aitre unita
limitrafe, identificate con | mappali 186, 333 e 334, per le guali, come sl vedrd, sard necessario provvedere
in modo analogo. | costi complessivi per Fagglornamento catastale delle unitd considerate (185, 186, 333 e
334), comprensivi dl spese tecniche, vengono stimati paria € 3.000.00.

'ammontare totale delle spese per la regolarizzazione edilizia e catastale risulta pari a (€ 1.500,00 +
€ 3,000,00} = € 4.500,00

¢ Fogllo 31 - Mappale 186 (Tettola)

Come evidenziato precedentemente, dal confronto ira Festratto di mappa catastale e lo stato dei luoghi, si
riteva che all'tncirca in corrispondenza delia posizione defl'immobile in oggetto, ora si trova una tettoia,
realizzata artiglanalmente, composta da tubolarl d’acciaio, lastre ondulate e teli (Figura 30).

REGOLARITA EDILIZIA

Dalle ricerche svolte presso I'Ufficio Servizio Lavori Pubblici - Urbanistica e Ambiente del Comune di
Castell Arquato, non & stato possibile individuare alcuna autorizzazione relativa alla costruzione del bene.

Il fabbricato risulta pertanto, ad oggi, non conforme e necessita di essere demolito.

REGOLARITA CATASTALE

In mappa risulta rappresentato un fabbricato la cui sagoma non corrisponde a quella delia tettoia in esame.
Il bene risulta inoltre censite come “Ff4 - Unitd In corso di definizione”. La planimetria catastale non sisulta
disponibile. Anche tenuto conto della necessita di demolire il fabbricato ai fini della regolarita edilizia, sirende
necessario provvedere all’aggiornamento catastale.

ONERI DI REGOLARIZZAZIONE

Gll oneri di regolarizzazione edilizia consistono nelle spese necessarie per la demolizione e smaltimento della
tettoia, stimate pari a € 500,00.

Gli oneri per la regolarizzazione catastale sono gia stati computati per il mappale 185, considerando un unico
aggiornamento comprendente le unita immebiliarl identificate con i mappall 185, 186, 333 e 334.

Da un confronto tra Pestratto di mappa catastale e lo stato del luoghi, non si rileva la presenza di alcun
manufatto in corrispendenza della posizione dell'unita immobiliare in esame.

REGOLARITA EDILIZIA

La verifica della regolarita edilizia del bene non risulta necessaria.

REGOLARITA CATASTALE

In mappa viene erroneamente rappresentato un manufatto che risulta inesistente,

Pag. 91di 131

.1
-
o

k=N
3
5
o
L
2
1]
%
&
:
=z
1154
Lz ]
L]
=
=1
3
m
=
=
&
o
c
Femato Da: RAMPINI RICCARDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P A NG CA 3 Serial: 51di79e0260199abbc04adanmabar dbb




Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

ONERS Dt REGOLARIZZAZIONE
Gli oneri di regolarizzazione catastale consistono nelle spese necessarie per agglornamento catastale. - - -

Tale operazione pud essere svolta comprendendo, oltre all'unita immobiliare in esame, anctie le altre unita
limitrofe, identificate con i mappali 335 e 336, per le quali, come si vedra, sard necessario provvedere in
modo analogo. | costi complessivi per 'aggiornamento catastale delle unita considerate {204, 335 e 336),
comprensivi di spese tecniche, vengono stimati pari a € 3.000,00.

= Foglio 31 - Mappale 205 (Nessun manufatto)

Dall’analisl delf'estratto di mappa catastale, I'unita immobiliare st trova collocata allinterno del terreno
censito al foglio 31 mappale 45, in prossimita del suc confine meridionate (Figura 32). L'edificio risultava un
tempo adibito a stazione ferrovlaria per il piccolo treno a servizio delle terme.

REGOLARITA EDILIZIA

Il fabbricato risulta rappresentato nella tavola n. 18 - “Planimetria allegata afla tabella stato patrimaﬁr‘m’e"
del “Progetto di Costruzione df Edificia Termale in localitd "Bacedasco Terme™” del 30.08.1982, ed evidenziato
con campitura di colore gialia, corrispondente in legenda alle “superfici da demolire”.

Da quanto & stato posslbile accertare sul posto, il fabbricato risulta regolarmente demolito e pon pitt

esistente.

REGOLARITA CATASTALE

In mappa risulta erroneamente ancora rappresentato il fabbricato, che, come evidenziato, non risukia pil
esistante,

ONERI DI REGOLARIZZAZIONE

Gli oneri di regolarizzazione consistono nelle spese nacassarie per I'aggiernamento catastale, stimate pari a
€ 500,00.
= Fog!ac:-;l-Mappale 288(Ciub House) U : e e e e e
Come evidenziato precedentemente, 'unita immobiliare in esame & costituita da un fabbricato adibito a Cub
House facente parte dell’ex complesso sportivo “Galf Club Castell’Arquato”, unitamente alla relativa area di
pertinenza (Figura 34).

REGOLARITA EDILIZIA

Ledificio & stata realizzato in forza della Concessione Edilizla n, 2789 del 28.08.1983, prot. n. 1005, per
“Demolizione e ricostruzione ex novo dei rustici defle Borlacche”.

Successivamente, Jo stesso edificio & stato oggetto di Concesslone Edilizia n. 4135/B del 31.12,1990, prot. n.
5380 e succ., per “Completamento lavori afla Conc. Ed. n° 2789 del 28.09.1983, relativa a costruzione df Club
House e Dormy House”.

In segulto, il bene & stato oggetto di Cancessione Edilizia n. 4545 del 18.06.1993, prot. n. 3188, per “Varfante
in corse d‘opera alla conc. ed. n°® 4135/8 del 31,12.1990 {ex 2789 del 28.09.1983) relativamente o
completamento dei lovori della Club House e Dormy House”,

'Autorizzazione di Agibilita risulta attestata in data 19.06.1593, prot. n. 4022.

Dal confronto trale planimetrie di progetto e lo stato dei luoghi si rilevano le seguenti difformita.
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Piano Tewa

Relativamente al portico sul lato nord, si segnala cha il braccio parallelo al locale deposito in planimetria,
risulta chiuso sui quattro lati, a costituire cosi un nuovo vano adibito a locale deposito, collegato al primo
mediante aperture interne (Figura 89).

it Ropummssigeu]

oEPOSITO

I‘ X PORTICO

T L L LIL: ]

M

I R |

Figura 88~ Srealcis planimetricn con schematizzata fa diversa configurazions el portico

La porzione di portico rimanente risulta Invece estendersi verso est, fino a riempire Fintera rientranza:

originale. La modifica della copertura ha determinato anche un ampliamento della soprastante terrazza
{Figura 889).

REIHEEY

Tt

Flgura 39 ~ Fotogratia della diversa configurazione eilevata del pordico

5i rilevano inoltre alcune incongruenze planimetriche. In particolare:

- ufficio zona sud-est: nuova apertura versc il corridolo del porticato, nuova apertura di collegamento
con il locale segreteria, nuova finestra lato sud;

- lavanderia: presenza di tamponature con wc;

- devosito centrale spogliatoio donne: destinato a spogliatoio con aperture verso lo spogliatoto donne;

- spogliataio uomlni: presenza di muratura centrale;

- deposito nord-ovest: nuova apertura verso il corridoio del particato, diversa collocazione della porta
o dalle finestre che conducevano al portico, ora chiuso.

Per magglore completezza, si veda anche la Documentazione Fotografica allegata.
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Prlwo 'Piano

Non §i rilevano particolari difformita, fatta salva la diversa conformazione della terrazza scoperta, ubleata sul
fate nord deledificio, soprastante al portico di diversa configurazicne al piano terra di cuisl & gia trattato.

REGOLARITA CATASTALE

Dal confronto con le planimetrie catastali, si rilevano le stesse difformitd evidenziate per la regolarita
urbanistica, .

Inoltre, come gid evidenziato, si precisa che, oltre all'unita immobiliare in esame censita al Catasto Fabbricati
del Comune di Castell’Arquato, fogilo 31 mappale 288, categoria D/6, con rendita € 28.606,00, intestata a
AN ST SR b (inclusa nel compendlo di causa), 5i & rilevata la presenza anche
del bene censito al Catasto Fabbricati del Comune di Castell’Arquato, foglio 31 mappale 288 sub 1 intestato
a " B, D/6 con rendita € 68.833,35 {rendita quindi differente, e notevolmente superiore, rispetto a
guella delfaltra unita). Per il sub T non risulia abbinata alcuna planimetria catastale, né & disponibile
Felaborato planimetrica.

Dalle verifiche svolte presso gli uffici dell’Agenzia del Territorio, si & appreso che l'incongruenza derivada una
errata “bonifica di identificativo catastale” svolta &’ ufficio dalla stessa Agenzia del Territorio. La costituzione
del mappale 288 sub 1 al Catasto Fabbricati ha determinato anche l'incorporazione nel mappale di mokteplici
‘terreni, tuttl; ad oggi, ancora censiti al Catasto Terreni (e non af Catasto Fabbricatl}, e tutti facenti parte del
compendic oggetto di causa (si veda la visura catastale storlca allegata), L'incongruenza & risolvibile mediante
il deposito presso I'Agenzia de! Territorio di un'istanza di soppressione di unitd immobiliare duplicata
concernente il solo sub 1.

ONER! DI REGOLARIZZAZIONE

Dalle verlfiche svolte presso |'Ufficio Servizlo Lavori Pubhblici - Urhanistica e Ambiente del Comune di
Castell' Arquato, tenuto conto della classificazione dell’edificio a destinazione specialistica e dei volumi
realizzabili al fini di ampliamento, & emerso che le difformita rilevate risultano sanabili mediante il deposito
di una $.C.L.A. in sanatoria.

Gli oner di regolarizzazione gdilizia consistono in una oblazione pari a € 10.328,00, oltre a spese tecniche e
diritti di segreteria, cosi per un totale stimato parl a € 13.000,00.

Gli oner! di regolarizzazione catastale consistono neile spese necessarle per il deposito di Tipo Mappale e dl
una denuncia di Variazione Catastale {oltre allistanza di soppressiane di unita immobiliare duplicata) presso
la competente Agenzia del Territorla, 1 cui costi, comprensivi dl spese tecniche, vengono stimati pari a
€ 5.000.00.

ammontare totale delle spese per la regolarizzazione edilizia e catastale risulta pari a (€ 13.000,00 +
£ 5.000,00) = € 18.000,00,

P: F&La% - Mappale 289 (Dormy House)

Come avidenzlato precedentemente, Iunita immobiliare in esame & costituita da un fabhricato adiblito a

A e

Dormy House facente parte dell'ex complesso sportivo “Golf Club Castell’Arquato”, unitamente alla refativa
area di pertinenza (Figura 43).

REGOLARITA EDILIZIA,

edificio @ stato realizzato in forza delfa Cancessione Edilizia n. 2789 del 28.09,1983, prot, n. 1005, per
“pemolizione e ricostruzione ex novo dei rustici delle Borlacche”,

Pag. 94 d1 131

:
5
:
£
;
%
<
g
|
2
3
g
3
:
3
%
&
8
T
:




Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

Successivamente, lo stesso edificio & stato oggetto di Concessione Edilizia n. 4135/B del 31.12.1990, prot. n.
5380 e succ., per “Completamento lavor afla Conc. Ed. n® 2789 del 28.05.1983, relativa a costruzione di Club
House e Dormy House”,

In seguito, il bene & stato oggetto di Concessione Edilizia n. 4545 del 18.06.1993, prot. n. 3188, per “Variante
in corso d'opera alla conc. ed. n* 4135/B del 31.12.1990 {ex 2789 del 28.09.1983) relativamente a
completamento dei lavori della Club House e Dormy House”.

L'Autorlzzazione di Agibilita non risulta attestata (quella emessa in data 19.06.1993, prot. n. 4022 risulta
parzlale e relativa unicamente alia Club House),

Le planimetrie di progetto corrispondeno allo stato dei luoghl.

REGOLARITA CATASTALE

Le plantmetrie catastali corrispondeno alla stato dei luoght.

ONER| DI BEGOLARIZZAZIONE
Le difformita rilevate risultano sanabili con Vottenimento dell'agibilitd mediante il deposito di 5.C.E.A..

Gli oneri di regelarizzazione edilizia consistono nel pagamento dei diritti di segreterla pari a € 53,00, olire a
spese tecniche, cost per un totale stimato pari a € 1.000,00.

Non sono previsti oneri per la regolarizzazione catastale.

"» Faglia 31 - Mappale 314 (Fabbricato rurali)
Come evidenziato precedentemente, Funita immobiliare in esame & costituita da un fabbricato rurale con
fabbricati annessi e relativa area di pertinenza (Figura 51).

REGOLARITA EDILIZIA

Dalla tipologia costruttiva che caratterizza i fabbricat], si rileva che la loro costruzione @ stata realizzata in
data anteriore al 1° settembre 1967, Successivamente, non risultano pratiche edilizie.
Come gia fatto osservare, i fabbricati risultano collabenti.

REGOLARITA CATASTALE

| fabbricati risultano rappresentati in mappa ¢ cotrettamente censiti in categoria “F/2 - Unita collabenti”.

ONER] Di REGOLARIZZAZIONE

Non sono previst! onerl per la regolarizzazione edilizia e catastale.

"—0 chho 31 Mappale 333 (Fabbncato monopfana]

L‘unlté immobiliara & costituita da un fabbricate monopiano adibito ad appartamento, insistente sul terreno
censito al foglio 31 mappale 337, compreso anch’esso nel compendio oggetto di causa (Figura 55).

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzlone dei fabbricati & stata realizzata in data antecedente al 1° seftembre 1967, Successivamente,
non risuitano pratiche edilizie.

i fabbricato tisulta rappresentato nella tavola n. 18 - “Planimetria allegata alla tabella stato patrimoniale”
del “Progetto di Costruzione di Edificio Termale in localitd "Bacedasco Terme"” del 30.08,1982 come edificio

Pag. 95di 131

3
a
:
&
2
:
2
2
5
:
g
8
2
:
3
:
:
:
1
;
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originariamente a servizio della vicina stazione per il trena di collegamento con gli implanti termali. La sagoma
del fabbricato risulta evidenziata nella stessa planimetria con campltura di colore gialio, corrispondente In

legenda alle “superfici da demolire”.

tlfabbricato risulta pertanto, ad oggi, hon conforme e necessita df essare demalito.

REGOLARITA CATASTALE

Il fabbricato rlsulta Individuato in mappa, ma censito come “F/4 - Unitd in corso di definizione”. La planimetria
catastale non risulta dispanibile. A seguito della demolizione prevista ai fini deila regolarit3 edilizia, sl rendera
necessario provvedere all'aggiornamento catastale,

ONER] DI REGOLARIZZAZIONE

Gli oneri di regolarizzazione edilizia consistono nelle spese necessarie per la demolizione dell’edificig, stimate

pari a €£1.500,00.

Gli oneri per la regolarizzazione catastale sono gid stati computati per il mappale 185, considerando un unico
agglornamento comprendente le units immobiliari identificate con i mappali 185, 186, 333 e 334,

" Foglio 31 ;'Mgppéié 334 (.Cé‘béh'r'z'c'n'é‘ih accialo)

L'unita immobhiliare & costituita da un fabbricato adibito a capannone in accialg, insistente sul terreno censito
al foglio 31 mappale 337, compreso anch’esso nel com pendio oggetto di causa (Figura 58).

REGOLARITA EDILZIA

Dalle ricerche svolte presso PUfficio Servizio Lavori Pubblici - Urbanistica e Ambiente del Comune dj

Casteli"Arquato, non & stato possibile individuare alcuna autorizzazione relativa alla costruzione del bene,

Il fabbricato risulta pertanto, ad oggi, non conforme e, a causa dei fimiti volumetrici di edificabllita dell'ambito
tematico di appartenenza, necessita di essere demolito.

REGOLARITA CATASTALE

il fabbricato risulta individuato in mappa, e censito al Catasto Terreni come “Ente urbano”. if fabbricato non
risulta perd censito al Catasto Fabbricati. A seguita della demolizione prevista ai fin della regolaritd edilizia,
si rendera necessario provvedere all’aggiornamento catastale.

ONERI [ REGOLARIZZAZIONE

Gli oneri di regolarizzazione edilizia consistono nells spese necessarie per la demolizione dell’edificio, stimate
pari a € 6.000,00.

Gli oneri per la regolarizzazione catastale sono gia stati computati per il mappale 185, considerando un unico
aggiornamento comprendente (e unita immobiliari identificate can i mappali 185, 186, 333 e 334.

* Foglio 31 - Mappale 335 {Tettola Campo Pratica Golf)

L'unitd immobiliare & costituita da una tettola a servizio del campo pratica (“driving range”) del Golf Club,
Insistente sul terreno censito al foglio 31 mappale 337, compreso anch’esso nel compendio oggetto di causa
(Figura 60).
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REGOLARITA EDILIZIA

Uedificio & stato realizzato in forza delia Concessione Edilizia n. 4275 det 25,07.1991, prot. n. 3823, per
Wariante alla Conc. Ed. n° 4135/A del 31.12.1990 {reglizzazione Campo da Golf) relativamente ad esecuzione
di "Coperturey Tee Campo Pratica” e reti protezione”.

Dal confronto tra le tavole di progetto e lo stato dei luoghl, si rilevano discrepanze nelle dimensioni e nel
numero del box, che risultano, in ambo i casi, inferlori.

REGOLARITA CATASTALE

Il fabbricato risulta individuate in mappa, € censito al Catasto Terreni come “Ente urbano”, sebbene con
dimensioni e ubicazione errate. Il fabbricato non risulta censito 3l Catasto Fabbricati.

non rsuitd Lellaitl o e e =

ONERI DI REGOLARIZZAZIONE

N N e L Sl =

Le difformita rilevate risultano sanabili mediante il deposito di una S.C.LA. in sanatoria.

Gli oneri di regolarizzazione _edinia consistono in una oblazione paria € 5.164,00, oltre a spese tecniche €
dirittl di segreteria, cosl per un totale stimato pari a € 7.000,00.

Gli oneri per la regolarizzazione catastale sono gia siatl computati per il mappale 204, considerando un unico
aggiornamento comprendente le unita immaobiliasi identificate con i mappali 204, 335 e 336.

............. - — B [——— o s b

" = Foglio 31 - Mappale 336 (Nessun manufatto)

Come evidenziato precedentemeﬁte, dal confronto tra l'estratto dimappa catastale e lo stato deiluoghi, hon
s rileva la presenza di alcun manufatto in corrispondenza della posizione dell'unita immobiliare in esame,
ubicata sul terreno al fogllo 31 mappale 337, in prossimita del mappale 335 (Flgura 62).

REGOLARITA EDILIZIA

La regolarita edilizia non risulta necessaria.

REGOLARITA CATASTALE
(1fabbricato risulta individuata in mappa, € censito al Catasto Terreni come “Ente urbano”. Il manufatio non
visulta perd esistente.

ONER] 1§ REGOLARIZZAZIONE

ONER] D4 REQULAMILLALTSE
Non sono previstl oneri per la regolarizzazione edilizia.
Gli oneri di regolarizzazione catastale consistono nelle spese necessarie per I'agglornamento catastale,

Tali oneri sono gia stati computati per il mappale 204, considerando un unlco agglornamento comprendente
le unita immobiliar! identificate con | mappall 204, 335 e 336.

L‘unita immobiliare & costituita da un terreno di grande estensionse, principalmente adibito a campo da golf,
facente parte dell’ex complesso sportivo “Golf Club Castell’ Arquato” (Figura 63}.

Come evidenziato precedentemente, nella porziane pit nord-orientale del terreno risultano present alcuni
fabbricati, censitl in catasto terreni come *Ente Urbano” e identificati at foglio 31 mappall 333, 334,335 e
336, gla precedentemente analizzati. :

Oltre a tali immobili, sul terreno in esame si & rilevata la presenza di altri fablyricati.

Pag, 97 di 131

%
g
¥
8
2
3
g
4
:
§
2
=
3
=

2
2
:
o
:
2
2
2
8
2
:




Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

In particatare, nella porzione nord-orientale dell’area, in prossimita con ii confine del mappale 288, Hsultano

presenti dug tettole In acclalo, con pannelli e tetto in famiera (Figura 64).

Sempre nella porzione pit nord-orientale dell’area, frontalmente al lato ovest del capannone identificato con
il mappale 334, risultanc presenti anche una tetioia con struttura in acciaio con copertura a jastre ondulate,
e un edificio monablocco prefabbricato ad uso ufficio/ baracca da cantiere (Figura 65).

REGOLARITA EDILIZIA

Dalle ricerche svolte presso Ufficio Servizio Lavori Pubblici - Urbanistica e Ambiente del Comune di
Castell’Arquato, non & stato possiblle individuare alcuna autorizzazione relativa alla costruzione dei beni.

| fabbricati risultano pertanto non conformi e necessitano di essere demaliti.

REGOLARITA CATASTALE

| fabbricati non risultano censiti. A causa della necessitd dl provvedere alla loro demolizione al fini della
regolaritd edllizia, non risultano necessarlo provvedere alloro accatastamento.

Relativamente a! terreno in esame, cas) come tutti gli altri terreni destinati a campo da golf {inclust nei Foglio
30 e Foglio 31 del Comune di CastellArquato), esso necessita di essere censito al Catasto Fabbricati nella
categorla “D/6 Fahbricati e locali per esercizi sportivi (con fine di lucro)”.

ONERI DI BEGOLARIZZAZIONE
Le difformlta rilevate risultano sanabili mediante la demolizione le strutture.

| costi previsti per la regolarizzazione edilizia comprendenti la demolizione e smaltimento def fabbricatl
vengono stimati pari a € 1,500,00.

Gli oneri per la regolarita catastale sono g2 stati stimati ne paragrafo relativo ai terreni destinati a campo da
golf.

* Foglio 38 - Mappale 197 {Fabbricati rurali)

Come evidenziato precedentemente, Punitd immaobiliare & costituita da due fabbricati rurali attigui, oltre ad
area di pertinenza (Figura 69).

REGOLARITA EDLIZIA

Dalla tipologia costruttiva che caratterizza i fabbricati, si pud affermare che la loro costruzione & stata
realizzata in data anterlore al 1° settembre 1967, Successivamente, non risultano pratiche edilizie.
Come gia fatto osservare, | fabbricati risultano collabenti.

REGOLARITA CATASTALE

| fabbricati risuttano rappresentati In mappa e correttamente censiti in categoria “F/2 - Unita collabenti”.

ONERI DI REGOLARIZZAZIONE

Non sono previsti oneri di regolarizzazione edilizia e catastale.
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’ Fogl‘h‘a 38 -”Ma;;ﬁpa.l.i vari '[Bosc'o di Sénta'Franca)

Come evidenziato precedentemente, buona parte dei terreni oggetto di causa inclusi nel foglio 38, costituisce
I"area boschiva nota come “Bosco di Santa Franca”.

Figura 96 - Straleio planimetrice della tavola di “individuazions Intervenf su PST [Tevole PS04 *Usi ¢ Modalitd”) - Ambito
Tematico AT2 (Parce del Golf @ Bosco d1 5, Francal” {sinistral e sovrapposizione tra estratd di mappa catastall fato agrea pon
evidenziati | tasrani ogpett] @ causa {destra)

il bosco & percorso da sentler], destinati a pedoni e a ciclisti in mountain bike, che vengono regolarmente
utilizzati da famiglie, escurslonisti e sportivi. Alcune aree riportano cartelli con Vindicazlone dei divers
tracclati per mountain bike, ospitando anche, in alcuni casi, piccoli trampolini, salti € piattaforme realizzate
in legna {con 'indicazione “Bike Park Santa Franca”).

Come gia precisato, dalle verifiche svolte insieme al Custode Giudiziario presso il Comune di Castell’Arquato,
sirileva che, come da comunicazione del!’Ufficio Servizio LL.PP. - Urbanistica - Ambiente del 23.06.2025, prot.
n. 5664, allegata zalla presente Relazione!

“[...) agli attf de! Comune non risultano preseniate richieste di autorizzazione alla costituzione del c.d.
Bike Park Santa Franca.
Si evidenzf'a che nef 2013, 1'

I i qualitt di Legale Rappresentante della societd e
_ assume nei confronti del Comune di Castelf’Arquato, obbligo di
cost;tuzrone di vincalo ad uso pubbﬂco e ad uso esclusivo del Comune, con funzione di parco pubblico,
relativamente all’area boschiva denominata “Bosco di Santa Franca”,

Si segnala che, I'orea destinata a parco pubblico, nello specifico la sentieristica, viene mantenuta in
ordine da volontari presenti sul territoria.

Tale obbiigo assunto nel confronti del Comune di Castelf’Arquato, rientrava nelle dotazion] territoriali
da cedere al Comune, a fronte delie prevision! df POC (Piano Operativo Comunale), assunte neila scheda
normativa “Ambito Tematice AT_2” (Parco del Golf e Bosco di 5. Franca).

Si segnala altrest che, in riferimente a tale scheda di POC non sona pervenute manifestazioni df
interesse of fine di dare attuazione alle previsioni del Plano.”

Si allega alla presente Relazione I'Atto Unilaterale d’Obbligo del 07.02.2013 nei confronti del Comune d

Castell’ Arquato, a rogito notaio Francesca Volkhart, rep. n. 23.282, racc. 9.281, trascritto a Prato it 07.02.2013
al n. 1513,
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Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

 « CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

Lo scrivente ha acquisito il Certificato di Destinazione Urbanistica del Comune di- Castel’Arguato,
Prot. n. 9014 del 04.10.2025, che s allega alia presente Relazione, @ al quale si rimanda per la classificazione
dei vari terreni in esame.

Si precisa che, come riportato sul documento, “a decorrere daf 1°gennaio 2022 e aree classificate come:
“Ambito tematico df riguaiificazione del sistema termale - AT_2 (Parco del Golf e Bosco di S. Franca) - Variante
2013 li° POC”, risultano ope legis equipolfente aile aree non planificate, disciplinate {in ordine agli interventy
edilizi comunque ammessi fino alla approvazione del PUG) dalt‘articolo 8, commi 3 e 4, della legge regionale
edilizia - LR 30.07.2013, n. 15, in quanta, dalla medesima data, a norma deglf articoll 3 e 4 della LR n. 24 del
2017, hdnne cessato di aver efficacia (tutte} e previsiani di piono che attribuivano alle medesime aree potesta
edificatorie subordinate a plano attuativo.”
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Isi. n. 46 dep. 06/10/2025

COMUNE DI VERNASCA {PC)

REGOLARITA EDHLIZIA

Non risultano beni per i quali sia richiesta la verifica della regolarit3 edilizia,

REGOLARITA CATASTALE

| terreni risultano catastalmente individuati in maniera corretta.

ONER! DI REGOLARIZZAZIONE

Nan sono previsti oneri di regolarizzazione edillzia e catastale.

s CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
Lo scrivente ha acquisito il Certificato di Destinazione Urbanistica del Comune di Vernasca,
Prot. n, 5191/2025 de] 01.09.2025, che si allega alla presente Relazione.

Come riportato nel Certificato, i sotioelencati terreni sonc classificati e normati nelle vigenti N.T.A. del P.R.G.
ai seguenti articoli:

Art. 52 - “Zone agricole normali”

Foglio 7 mappall 25 parte - 38 parte — 40 parte ~ 130 — 131 - 132 — 137 parte — 138 parte — 139
parte — 146 parte - 148 parte — 149 parte - 157 parte — 160 parte — 180 parte - 248 parte — 249
parte — 342 parte — 343 parte;

Art. 55— “Zone bhoscate”

Foglio 7 mappali 137 parte ~ 138 parte — 139 parte — 146 parte — 148 parte — 149 parte — 180
parte — 248 parte — 249 parte — 342 parte — 343 parte;

Art. 57 - “Zone destinate alla viabilita"

Foglio 7 mappali 38 parte — 39 — 146 parte — 149 parte — 154 — 157 parte — 160 parte — 166 — 270
—332 - 343 parte — 344;

Art. 67 = “Zone d'acqua”
Foglio 7 mappali 24 —~ 25 parte — 38 parte - 40 parte.

QUESITO 6

6. Vinformazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relative debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali
pracedimeanti giudiziari relativi al bene pignorato;

Il bene nan fa parte di un Condominjo, pertanto Vinformazione non risulta necessaria.
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st. . 46 dep. 06/10/2025

QUESITG 7

7. 1a valutazione estimativa del valore dl mercato del lotto o dei singoll lotti, eventualmente previo
frazlonamento da eseguira a cura dello stesso esperto stimatore, che si propongono di identificare perla
vendita. Tale valutazione, ai sensi del nuovo art. 568 c.p.c., pracederd dal caleolo della supetficie
dellimmobile, specificando quella commerciale, del valare per metro quadro, e del valore complessivo;
esporra analiticamente gfi adeguamenti e le correziani della stima, precisandoli separatamente; 1) pergli
oneri di regolarizzazione urbanistica; 2) per lo stato d'uso e di manutenzione; 3) per lo stato di possesso;
4} i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del processo asecutivo; 5) per le eventuali spese
condominiali insolute; 6 per la riduzione del valore di mercato — riduzione che si quantifica, salva diversa
determinazione ove particolari circostanze lo richiedano, nella percentuale del 10% - in ragione della
differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali, dell' assenza i garanzla
per vizl occulti, della natura asecutiva e non contratiuale della vendita, ovvero di altre specifiche
caratteristiche del compendio Immobhiliare;

La valutazione estimativa dei beni viene condotta, salva ove diversamente indicate, secondo il criterio de!
pil probabile valore di mercato, mediante metodo sintetico per valorl tipici unitari, per comparazione con
altri immobii simili per tipologia, posizione e stato complessivo di conservazione. Le ricerche di mercato sono
state svolte con riferimento a compravendite di beni consimili, valori dell'osservatorio immobiliare di
Placenza e Provincia pubblicati da FLALP., banca dati delle guotazioni immabiliari dell’ Agenzia delle Entrate,
panca dati immobiliare (B.D.1.) delia Banca di Piacenza, fistini dei valori immaobiiiari del terreni agricoli rilevati
da EXEQ, offerte di immobill in vendlta presso agenzie riconasciute sul territorio e online,

In generale, la valutazione estimativa del valore dei lotti viene svolta tenendo conto:

. dell’'ubicazione dei beni nei territorio;

- delia collocazione dei beni rispetto alla rete viaria principale;
. delfubicazione dei beni nel Comune di appartenenza;

- delle caratteristiche dl accesso alla proprietd;

. della destinazione d’uso dei ben’;

- della suscettivita di utilizzo dei benl;

- dellappetibilita dei beni sul mercato,

Specificatamente per | terreni, la valutazione estimativa del valore deilotti viene svolta tenendo conto anche:

- della superficie;

- della giacitura;

- della destinazione/qualita colturale del bene;

- dell'effettiva destinazione rilevata;

- deflo stato di utilizzo e di conservazione;

- della vicinanza con altri terreni compresi nel lotto;
- della classificazione urbanistica; '

- della presenza di eventuall fabbricati.

Specificatamente per i fabbricati, la valutazione estimativa del valore def lotii viene svolta tenendo conto
anche:

- dell’epoca d1 costruzione degli immobili;

- dello stato di conservazione degli immobili;

- della destinazlone d’uso degli immoblli;

- della distribuzione degli ambienti interni;

- dellivello di finiture interne;

- delle tipologie e delle caratteristiche degli impiantl a servizio degli immobili;
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- dellubicazione del vani al vari pla'ni del fabbricati;
- della presenza di aree e/o iocall di pertinenza;
- delle caratteristiche delle aree e/a dei locali di pertinenza,
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LOTTO 1 (Struttura alberghiera e terreni limitrofi in Comune di Alseno)} -

I lotto & costituito dal fabhricati costituenti a struttura alberghiera in C_o'nfnune’ di Alseno, comprensiva
dell’'ampliamento annesso al'hotel, unitamente ad aleuni terreni limitrofi (Figura 91).

Figura 51 - Planimetria con evidenziall | Beni costituentl il fotto in osame

Si @ ritenuto di comprendere nel lotto, oltre al terreni sui quali insistono gia fabbricati e/o pertinenze deila
struttura alberghlera {centro congressi, centrale termica, cahina elettrica), anche alcuni mappali confinanti,
suscettivi ad essere utilizzati come aree a servizio della struttura ricettiva, stante la loro potenzialitd
edificatoria o urbanizzabile (si veda Il Certificato di Destinazione Urbanistica allegato alla presente Relazione).

Le unita immobitiari che compongono il lotto In esame sono le seguenti:
CATASTO FABBRICATI

 Comune di Alsena (PC)

Particell Consist, | Sup. Cat,
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CATASTO TERREM]
. Comune di Alseno {PC)

Foglio | Mappzle Qualith h‘.’-‘;ua;iic
|95 feo 8 T vienebs o[ de A
3 78 | _Vigneto - |03 |60
I I T T e
kL] 556 Vigneto - 119|386
C:35: 0567 | isamirative ] = 04 |35,
35 558 Samin, Irrg, | - 2_1 o7
35 | 1856 | Sdmin. IrAg. &, |11 48
35 560 Semin. Irrfg. | - | 20f 02
35 1SR ] Sdnleivo. | - A8 | 87
35 562 | Seminativo | - [24] 03]
Superflcle

Fogho | Meppala Qualita

'Iii H

39 284
3y )9S Senilnrolg. | 4 174 128
33 288 | Sermin, Arbor. | - | 22|40
;30 285 . [ Semin, Arbor. |21 27 T80

* Si ricorda che ! terreno riswita In realtd in parte giy ediflcota mediunte Famptlamento dellhotef,

STIMA
 Fabbricati destinatl a hotel ¢ relative arse i pertinenza
; » Foglio 39 - Mappale 3 {Hotel}

* Foglio 39 - Mappale 2 (Ampliamento Hotel)

* Fabbricati destinati a hotel

Dalle ricerche svolte, non si rileva la presenza di immobili in zona con caratteristiche consimili a guelto di
stima, pertanto, una valutazione basata sul confronto con beni comparabili non risulta percorribile.

Anche I'impiego di criteri estimativi basati sullipotetica reddituallta futura della struttura alberghiera non
pud, in questo caso, considerarsi adeguato, in quanto dipendente dalla gestione operativa futura di un
albergo che, peraltro, non risulta ancora completato.

La stima dei fabbricati viene pertante svolta determinando, in prima analisi, il valore a nuovo della struttura
alberghiera {nell'ipotesi di classificazione a quattro stelle), e applicando quind! un coefficiente di riduzione
per I'adeguamento allo stato attuale.

Sulla base delle indagini svolte, il valore a nuovo della struttura alberghiera risulta pari a quanto segue.

VALORE A NUOVO

CAMERE
Nurerg camere 72
Valore medio a camera £ 100,000,00
Valore Camere: € 7.200.000,00
DOTAZION] AGGIUNTIVE*
Superficie 2,012 myg
Valore/mq € 450,00
Valore dotazloni aggiuntive: £ 905.400,00

Valare hotel (nuovo): € 8.105.400,00
* Per dotaziont aggluntive si intendona fe altre superfici non destinate a comere d’hotel, ossia reception, centro congresst, bar, ece,
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VALORE ATTUALE

Tenuto conto dello stato di avanzamento dei favori, dello stato di conservazione dei beni, e delle opere
necessarie a portare fa struttura a compimentoea plena funzionalitd, i valore atiuale dei beni viene ridotto .
applicando un coefficiente pari al 30%.

Valore hote! {nuovo) € 8.105.400,00
Coefficiente di riduzione 30%
Valore hotel {attuale): € 2,431.620,00

o Aree di pertinenza dej fabbricatl destinati a hotel

Il valore delle aree di pertinenza dei fabbricati destinati a hotel (ricadenti sul mappale 2 e sul mappale 3)
vienie cosi di seguito espresso:

[ Valore delbene | acorpo [ €72.700,00|

eguivalente a un valore unitario medio per superficie pari a circa € 6,20/mq.

¢ Valore compiesstve

Il valore di stima complessivo det fabbricati destinati a hotel, unitamente alle relative aree di pertinenza,
risulta pertanto pari a:

Valore hotel (attuate): £ 2.431.620,00
Valore aree dl periinenza: € 72.700,00

Valore hotet e aree di pertinenza! € 2.504,320,00

| Aree limitrofe

La stima delle aree limitrofe tiene conto dell’ effettiva destinazione e delle caratteristiche rilevate durante i
sopralluoghi, oltre che della relativa classlficazione urbanistica.

Mappale | Supetficia

35 se2 | 2403mq| €7,00/mg]  €16.821,00
Somma: € 74.180,40
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Fogllo |Mappale| Superficle | Val. Unit. Stima
g 284 582 my € 1 361 8%
T35 | 285 .t A28 ma| €10,00/mg) . € 74,280,00
39 288 2240 mq} €40,00/mq) € 89.600,00
39 | 288 |  Z.760enq| .EOAz/mg) - €1.159,20

Somma: € 166.703,43

Valore totale aree limitrofe:  €240.883,88

“Valore di stima Iniziale LOTTO1

lvalore di stima iniziale del Lotto 1 risulta pari a:

vValore hotel ¢ aree di pertinenza €2.504.320,00
Valore aree limitrofe € 240.883,88
Valore ¢l stima iniziale LOTTO 1: €2.,745.203,88

Correz:on: dl stima

e e -

1} Oneri di regolarlzzazmrle urbamstlca

Come evidenziato in risposta al Quesito 5, non song previsti onerd di regolarizzazione urbanistica.

2} Stato d’uso e di manutenzione

Non si ritengono necessarie ulteriori correzionl per lo stato d’uso € manutenzione,

3} Stato di possesso

Non si ritengono necessarle correzioni per 1o stato di possesso.

4) Vincoll e oneri giuridici non eliminabili nef corso del processo esecutivo

Non s0no necessarie correzioni per oneri giuridicl non eliminabili nel corso del processo esecutivo.

5) Spese condominiali insolute

Come evidenziato in risposta al Quesito 6, il bene non fa parte di un condominio, pertanto non sano presenti
spese condaminiali insolute.

6) Riduzione del valare di mercato

In ragione della natura esecutiva delia vendita e delt assenza di garanzia per vizi occulti, il valore deli’lmmohtle
viene ridotto del 10% sul valore iniziale di stima.
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Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

~ Valore di stima finale del LOTTO L

|l valore di stima dell’intero lotto, al netto delle correzioni, risulta pari a:

Valore dl stima inlziale ' €2.745,203,88
1) Oneri di regolarizzazlone urbanistica e catastale €0,00
2) Statc d'uso e di manutenzione €0,00
3) Stato di possesso . €0,00
4} Vincall e onerl gluridici non eliminabili €0,00
5) Spese condominialiinsolute €0,00
6) Riduzicne del valore di mercato {109 stima iniziale) -€ 274.520,39
Valore di StIma Corretio: € 2.470.683,49

Arrotondamento: -€ 683,49

Valore di stima finale del LOTTO 1: € 2.470.000,00

A seguito delle considerazioni sopra riportate, lo scrivente attribuisce all'intero lotto in esame, nello stato di
fatto in cul si trova, il valore di € 2.470.000,00 {euro Duemilionlquattrocentosettantamila/00).
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LOTTO 2 (Terreni in Comune di Alseno)

I iotto & costituito da terreni agricoli compresi in Comune di Alseno (Figura 92).

Figura 52 - Planimetria con evidanziat i ben! costituent Il lotto In esame
Le unitd immobiliari che compongono Il Iotte in esame sono le seguenti:
CATASTO TERRENI '

 Comune di Alsenc {PC)

Superficla

Qualita

Foglic | Mappale

Seminativa
emnativa
Semirmativo

32 4b Vigneto 20
Diaco. EadL Aol
AA Prato Ol
3 4
8 8 g

AB Seminativo
sthfiztive

Bosco Cedup

Seminativo
SamRaa] < 0B
Semin. Arhor.} - |30 |80
o R s
Seminativo
|- Berniat, |
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STIMA
. Valore di stima Iniziale LOTTO 2 |

Féglio Mappale | Superficie | Val. Unlt. Stima

1.000 ma] €0.:66/mq €680,00
2.030mq} €0,66/mg| . €1.339,80

,,,,,,

Somma: 96,219 mq
Valare di stima inizlale LOTTON 2;  €189.753,1%

Il valore di stima infziale del Lotto 2 risulta pari a € 189.753,18, equivalente a un valore medio unitario per
superficie pari a circa € 1,97/mq.

~ Correzioni di stima

1) Onerf dl regolarizzazione urbanistica

Come evidenziato In risposta al Quesito 5, non sono previsti oneri di regolarizzazione urbanistica.

2) Stato d’uso e di manutenzione

Non si ritengono necessarie correzioni per lo stato d’'uso e manutenzione.

3) Stato di possesso

Mon si ritengona necessarie correzioni per lo stato di possesso.

4) Vincoli e oneri giuridici non eliminabill nel corso del pracesso esecutive

Non sona necessarie correzioni per oneri giuridici non eliminabili nel corse del processa esecutivo,

5) Spese condominiali insolute
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Come evidenziato in risposta al Quesito 6, il bene non fa parte di un condominio, pertanto non sono presenti
spese condominiali insolute.

6) Riduzione del valore di mercato

In ragione della natura esecutiva della vendita e dell’'assenza di garanzia per vizi occulti, Il valore dell'immobile
viene ridotto del 10% sul valore iniziale di stima.

valore di stima finale del LOTTO 2

Il valore di stima deil’intere lotta, al netto delle correzioni, risulta pari a:

Valore dl stima iniziale £€189.753,19
1) Oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale €0,00
2] Stato d'uso e di manutenziona €000
3} Stato di possesso : €0,00
4} Vincoli e oneri ghuridici non eliminabili €0,00
5} Spese condominiali insolute € 0,00
6) Riduzione del valore di mercato (10% stima iniziale} -€ 18,975,32
Valore di Stima Corretto:  €170.777,87

Arrotondamento: -€777387

Valore di stima finale de! LOTTO 2:  €170,000,00

A seguito delle considerazioni sopra riportate, lo scrivente attrlbuisce ali'intero lotto in esame, nello stato di
fatto in cui si trova, Il valore di € 170.000,00 (eurc Centosettantamila/00).
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LOTTO 3 (Campo da golf a 18 buche, Club House, Dormy House & strutture pertinenziali)

il lotto & composto da fabbricati e terreni ubicati in Comune di Alseno e CastellArquato, -costituenti
nell'insieme un complesso sportivo comprendente eampl da golf con percorse a 18 buche, Club House,
.Dormy House, campo pratica e strutture pertinenziali, oltre a terreni aggiuntivi, ubicati in Comune di Alseno
e in Comune di Castell’Arquato {Figura 93). '

Figrura 93 - Planimetels con evidenziati | beni costituanti # lotto Iy esame

Le unita immobiliari che compongono il lotto in esame scno le seguenti:

N CATASTO FABBRICATI

Comune di Alseno {PC} :

8
5
|
g
g
£
2
E
%
3
2
3
L)
=
<4
o
e
g
2
%
i
l
%
5
z
:
8
Pag, 112 di 131 *E




Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

g
2
g
3
3
5
b
&
8
g
<
&
0
:
:
‘?‘5
&
3
14
&
8
£

" Comune di éasfell’Arquata { P'C}

L_F(ogllo

Particelta

Sub Categoria

CATASTO TERREN]

Comune d! Castell‘Arquatn {PC}

. Suparficie
fogllo |Mappale Quallts falare ]
| 30| - 81 | SEMINATIVO. |61 )06 [40

30 - 69 | BOSCO MISTD 29 [ a0
A | T  SEMINATIVO 106 25| 70
30 71 BOSCO MISTO - 152|770
. O N RO R = {06 T 90"
30 99 05|70
RN R E o T oad 30
a0 101 | SEMINATIVO | - [01] 70
80 4 e SERINATIVD: |- | 08 Fat]

Superfi Superflcia

ha |are| ca

Mappale Quallth

S SEMINATVO 5 J0R
SEMINATIVO
- SEMINGIVE T a0 0
BOSCO CEDLIO| - 44“&
TREBE PROD 0T [0 80

45 VIGNETO o114l 20

Fagllo Mappale Qualita

SEMJNATIVQ
o S’E‘&jq_ﬁ TG
SEwNAnvo

VIGNE‘I‘O
B SEMINATVQ T

31 236 | SEMINATIVO
; 44 SEMINATIVEL
245 SEMINATIVD

56 |BGSCO MISTO
SEMINATIVG
SENINATIVO_

BOSEO MISTO
SEMINATIVG
CAREA RLIRALE
[BOSCO CEDUO

SED 02|
SEMINATIVO
Lo ] A ] SEMINETIVO
31 145 WEP_IETU
N S R T
Ex 156 VIGNETQ
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STIMA
anilo 31 mappaie 288 (Ciub House)

Il valore di stima dal fabbrica’co destinato a Club House, tenuto conto dello stato di manutenzmne,
comprensivo della relativa area di pertinenza, viene cosi di seguito espresso:

[ Valore delbene | acorpo |€1.26ﬂ.000,00[

equivalente a un valore unitario per superficie par a circa € 420{/mq.

Foglin 31 mappa%e 289 {Dormy House}

Il valore di stima del fabbricato destinato a Dormy House, tenuto conto dello stato di manutenzione,
comprensivo della relativa area di pertinenza, viene cosi di seguito espresso:

[ Valoredelbens | acorpo | €340.000,00]

equivalente a un valore unitario per superficie paria circa € 523/my.

Campo da gclf con percorso a 13 buche e fabbrlcati pertinemiali

e

Il valore di stima dei terreni costituenti il campo da golf con percorso a 18 huche, comprensivo delle strutture
di servizio (ad esciusione della Club House e della Dormy House), viene determinato stimando, in prima
analisi, il valore a nuova, e applicando quindi un coefficlente di riduzione per Fadeguamento allo stato
attuale.

L'elenco completo delle aree destinate a campo da golf con percorso a 18 buche & il seguente:

Cornung Fogllo

Mappale .Superﬁde

80
Somema;

Comune Foglio | Mappale | Superflde

Somma: 72440 mq
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Comune Fogiic | Mappale | Superficie

T CASTELUARCUIAT
CASTELLARGQUATO 31

T CRSTELLARAUATE . | 8% 1. 82
CASTELL'ARQUATO 31

T CASTERMARQUATO. . [ st
CASTELL'ARQUATO

TCASTELLARGUATO | 81 .
CASTELL'ARQUATO

CASFELLARQUATO . - T ire80mg
CASTELL'ARQUATO 19,760 my

N T O O N O

C2.530nig
CASTELLARQUATO 61.070 Mg

0T A680 Mg

3 440 mq
1 4Ar0mg
11,000 mq
| aiam g
1.500 mg
T ilibng
4,340 myg

CASTELL‘AR_C_@ATO 31 128 4. 780 mgq
T CAGTELEAROUATO | 81 . | .81 | 20460 M,
CASTELL'ARQUATD 31 133 10 0on mq
T RS TELCARCIUATD . .- 3% -t 144 | :1.950mq
CASTELL ARQUATO
. EASTELARODATO | 31} 156
CASTELLARCIUATO
T CASTELIARGGATG. 1. 8L Sy
CASTELL'ARQUATO
CAST__ELL‘ARQUJ&TO
CASTELL'ARQUATD

ASTELL'ARQUATO' ]
£ "FELE‘&R&UMQ S

ASTELUARAUATO o[ "8y

' CASTELLARQUATO

Somme: s{ds'.ésé" th
Superficie totala: 593.048 my

La superficie totale risulta pari a circa 59,3 ettarl®.

! Nel computo sono comprese anche le aree dei beni, facent! parte del compiesso golfistico, corrispondenti a fablricati
non esistenti o da demolire.
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VALORE A NUOVO

Sulla base delle lndagihi svolte, il valore di stima a nuovo del terrent destinati a campo da golf risulta pari a
quanto segue,

CAMPO DA GOLF _
Numero buche ] 18
Valore medio a buca® £ 156.000,00

Valore campo da golf (nuovo): € 2,700.000,00
* Qlferito a um campo a 18 buche d! superficie complessiva par! a circa 60 ha.

VALORE ATTUALE

Tenuto conto dello stato di conservazione e manutenzione, e in pariicolare dei costi necessari per il ripristino
delta funzionalitd, il valore attuale del campo da golf con percorso a 18 buche viene ridotto applicando un
coefficiente pari al 40%. -

Valore campo da golf {nuovo)} €2.700.000,00
Coefficiente di riduziene 40%
Valore campo da golf (attuale): € 1.080.000,00

Il valore di stima attuale del campo di'golf con percorso a 18 buche, comprensivo delle strutture i servizio
{ad esclusione della Club House e della Dormy House) risulta pari a € 1.080.000,00, equivalente a un valore
unitario per superficie pari a circa € 1,82/mq.

1 lotto in esame comprende anche i seguenti terreni.

Comune Foglic |Mappala| Superficie

36 | 78 690 mq
Somma:  20.300mq

Comune Foglic | Mappale | Superficie

]L 210

Samma:  17.260 mg

Nota: | terreni censiti al foglio 30, mappali 51 e 78, e al foglio 31 mappali 29 e 122, sebbene adiacenti al
campi da golf, non risultano attualmente inclusi nell “Ambito Tematico AT_2” {“Parco de! Golf e Bosco di S.
Franca”) del POC del Comune di Castell’ Arquata. _

 rimanenti terreni risultano invece accorpati tra loro, ma disgiunt] dal resto del fotto (Figura 93}.
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Comune Foglio |Mappale| Superficie | val. Unit. Stima
CASTELLARGUATO| 30 | 61 | 16,610 ma| - € 2,86/mq

_CASTELL'ARO.UATO

ST

CASTELUAR

CASTELL’ARO,UATO

£3.280,20

Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

8520 my €0 39{mq
CASTELPARQUATO! 31 | 147 - 630 mal " €£039/mal T €242,55
CASTELL'ARQUATC 31 210 930 myg| €9,39/mq € 358,05
Sorama: 37.560 myg Somma: £76.359,05
Arrotondamento: -£ 359,05
Valore distima: € 76.000,00

Il valore di stima dei terreni aggiuntivi risufta pari a € 76.000,00, equivalente a un valore medio unitario per
superficie part a circa € 2,18/mq.

Valore dl stima inizlale LOTTO3

[l valore df stima iniziale del Lotto 3 risulta pari a:

Club House € 1.260,000,00
Dormy House € 340.000,00
Campo da golf (attuale) € 1.080.000,00
Altri terreni € 76,000,00

Valore di stima iniziale LOTTO 3: € 2.756.000,00

Carreziom dl stima

1) Oneridi regolarlzzazione urbanistil:a

Con riferimento a quanto gia evidenziato in risposta al Quesito 5, gli oneri per la regotarizzazione urbamstlca
& catastale dei beni facent! parte del Lotto in esame vengono riassunti in Tabella 16,

Tabella 16 - Oneri di cogolarizzazione urbanisticy & catastale pur il lotto in asame

Regolarizzazione

Lotta Foglio
g Catasta_le

Mappale

I f i)

3 31 204 £€0,00| €3.000,00] €3,000,00
31 135 £7.000,00 32 £7.000,00

31 336 €0,00 2 £0,00

€1 500
€53.500,00

150000 €0,00|
Somma:
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Note:

1, Relativamente af beni tostituenti i terren! a campo da golf, gl eventuali onari previsti per la regolarizzazione edllizia sono statl
computati specificatamente per claseuna unttd Immaobiliare. :

2. Gli oneri per la regolarizzazione catastale sono gla statl computati per il mappale 185, consideranda un unico aggiomamento
comprendente ie unitd immoblliar identificate con i mappali 185, 186,333 334.

3. Gl onerf per la regolarizzazione catastale sono gl stati c_ompixtéti per # mappale 204, considerando un unlco aggiernamento
comprendente le unltd Immobiliari identificate corii mappai 204, 335 e 336. :

2) Stato d’uso e di manutenzione

Non si ritengona necessarie ulteriori correzionl per lo stato d’uso e manutenzione.

3) Stato di possesso

Non si ritengono necessarie correzioni per lo stato di possesso.

4) Vincoli e oneri gluridict non eliminahili nel corso del processo asecutivo

Non sono necessarie correzioni per oneri giuridici non eltminablli nel corso del processo esecutivo,

5) Spese condominiali insolute

Come evidenziato in risposta al Quesito 6, il bene non fa parte di un condominio, pertanto non sono presenti
spese condominiali insolute.

6) Riduzione del valore di mercato

In ragione della natura esecutiva della vendita e dell‘assenza di garanzia pervizi occulti, il valore dell'immobile
viene ridotto del 10% sul valore iniziale di stima.

“Valore di stima finale del LOTTO3

Il valore di stima delPintero latto, al netto delle correzioni, risulta pari a:

Valore di stima iniziale : € 2.756.000,00
1} Oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale £ 53.500,00
2) Stato d'uso e di manutenzione €0,00
3) Stato di possesso : £0,00
4) Vincoli e oneri giuridici nan eliminabili €£0,00
5) Spese condominiali insolute €000
5) Riduzione del valore di mercato (10% stima iniziale) -£ 275.600,00
valore di Stima Corretto: € 2.533.900,00

" Arrotondamento: -€ 900,00

Valore di stima finale def LOTTO 3: € 2.533.000,00

A seguito delle considerazioni sopra riportate, lo scrivente attribuisce all'intera lotto in esame, nello stato di
fatto in cui si trova, i valore di € 2.533.000,00 (euro Duemilionlcinquecentotrentatremila/00).
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Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

LOTTO 4 {Boschi, terreni agricoli e fabbricati rurali in Comune di Castell’ Arguato)

il lotto & composto prevalentemente da boschi, oltre a terreni agricoli e fabbricati rurali collabenti, ubicati In
Comune di Castell'Arquato (Figura 54).

fgura 94 - Planimetria con evidenziath bend costituentl it lotto in esame

Le ynitd immabiliari che compangona il lotto in esame sono le seguenti:

CATASTE FABBRICAT]

Comune di CastellArquato (PC}

Fogllo |Particella} Sub  |Categoria| Classe | Conslst, | Sup. Cat. |

Fa@gella

Categqua_ __Classe

Come evidenziato nella descrizione dei beni, entrambe le unita immabiliari sono costituite da fabhricati rurali
collabenti.
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CATASTO TERRENI

Comune d: Caste!l’mquato (PC)

Superflcie

Foglle |Mappale]  Qualita Supeificle

SEMINATIVO

Foglio | Mappale Qu‘a[lta‘n

SEMINATIVO
SEMINATIVO

Pag. 120 di 131

g
5
i
%
2
;i
5
n
3
3
L)
3
o
=
<
o
w3
It
&
a
z
<
a8
¢
=
(11}
g
[
P
i
=
2
8
8
E
[




Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

Foglic | Mappale

Cualitd

Superficde

ha |ara

a Fogllo

Mappale

Superflcle

i DOSCOMISTO] 9800 1

=198

o0y |88 f

ha |arel ca

SEMINATIVD | 5.140

51

40 38

32

VIGNETO

20

“JBoscoibus | 4

T SEMINARYG |- 1.810 -2

Haly

SEMINATIVO

41

10 38

SEMIMATIVO

50

T SEMAINATIVG,

T30

5 TTRTT

T SERAINATIO | 42

1) 120

SEMINATIVC

4

20 38

VIGNETO

[ SEMINATIVO | 2360

5

éo| T 88.-F -

CMGRETD: ] L

SEMINATIVO

43

70 38

SEMINATIVO

50
SR
30

P T T

1]

0] [ 3s ol

N

| 57

SEMIN ARBOR

15

CAST FRUTTD

0

w
%

| AREAFARDMY 790 |

TAIgNETO |

770

SEMINATIVO

06

BOSCO CEDUQ

- 103)80

RS ERUTTO.L, - 4700 |

28|26
#

SEMINATIVO

12

BOSCO CEDUC

" AREA AL DM | - . 5

il s L3 :

T SEMINATIVG | 750

SEMINATIVC

95

BOSCO CEPUD

PENETE L L5020

s J 2512

e eenuol B [

VIGNETO

16

VIGNETQ

YT

ARG | L6

WIGNETO

SEMINATIVO

BEMINATIVO.

.. s

i IEUSEOMISYO|. 2480

- b

VIGHETQ

BOSCO MISTO

TGRS EAUITO 6400 | .-

SEMlNJ\T‘I'U"O

SEM1N AR BOR

EMINALIVE. | . . 56k

16 (00

N ETAL ]

"CAST FRUTTO

"laosco M]s?é

20 | 90

Fogiio Mappale

Superficia

Cualith Supaificl

ha

RSO MISTE

| Mappala

Cuality

Suparficie

ha |are| ca

BOSCO MISTO

15 | 60

T SEMINATIVO |-

BOSCO CEDUQ

- [# s

TASTERUTTOL

VIGNETO

RS MISTa] - 1630

7 |39

VIGNETO

BOSER:EEDUA];

SEMINATIVO

[ SEMNATIVO

AREA FAB DM

A SE AT i
BGSOO CEDUO

SEMINATND

SEMINATIVO.L

N

SEMINATIVO

52

BOSCO CEDY g

BOSCOCEDNO).

EMIMATIVG | -5

SEMINATIVD

SEMINATIVD

173 s a0l . 600,

TSEMINAIND [

MINATIVD

VIGHETO

BT R R

VIGHETS: .

BOSCO CEDUD,

CAST FRU'ITD
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Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

Superficle
h

foglio |Mappale| Oualith | Swedide

SEMINATIVO

: Valore di stima inlziale LOTTO 4
" La stima comprende in un unico lotta sia i terreni, sia [ fabbricat! rurali collabenti.

In particolare, viene fatta distinzione nel valore di stima tra I boschi facenti parte del “Bosco di Santa Franca”,
ossia compresi nell' “Ambito Fematico AT_2” {Parco del Golf e Bosco di 5. Franca), e quelli invece ubicatl al di
fuori dell ambito stesso,

| beni non facenti parte del Bosco di Santa Franca, pertanto esclusl dal’ambito tematico “AT_2”, vengono
riassunti in Tabella 27,

Tahala 17 - Benl def Lotto 4 non facent! parte del Boseo di Sants Franca

Mappale | Superficie

Hvalore di stima iniziale del Lotto 4 risulta pari a quanto segue.
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Foglic | Mappale

Superflcie

Val, Unit,

28 80

28 g2

€ 260,48

g €013@g_| €654,20
mg

A

1,030 ma|

£0,18/mq

Tasiomay.

Eoasfma]

L& 845,34

28 a8

1450 mq

£255,20|

.8 | -89

5,680 mg).

£ D,i&{mq

Eoadfml,

099,681

28 )

730 mg

€128,48

280 9l

28 a2

1,390 mq

£ o,faqu

Tasayr
€ 244,64

I

“830mal.

CE018mg]

146,08

28 27

290 mg

£0,18/mg

£51,04

Somma:

44,350 mgq

Sommas

€13.850,43

Foglio | Mappale

Superficle

Val, Unit.

Stima

oA |

ST

0, 18/myg

TE13778

4,840 mq

£0,18/m

£851,84|

ExET

“Eo18/mal

85296

1.090 my

£0,18/mq

£191,84

sl

0 il .

e 373,800

2110 mq

£0,18/mn

_§1.620,BE

| adTamal

AL ]

(€ 7u8A2

1.850 mg

£0,18/mq

£325,60)

~Lyegmgl

29 244

Eoea]

TR 300,64

2.220 mg

€0,18/mq

-

- Argmg| € D18 mg|

29 245

160 mg

29 A

- 1,850 i

€045/

19 248

2320 mq

£0,18/mg

Somma:

34.390 mg

Somrna:

Mappale

151:286,88

€1.222,20

€ 168.354,63
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Ist. 1. 46 dep. 06/10/2025

Fogllo Mappale Super'ﬁcie Yal, Unlt. Stima Foglio | Pappale Suparficls | Val. Unit. Stirna

RO ] . 506 %
€0,18/my 2930 ma] €0,18/mg

Mappale i val, Unlt, Mappale | Superficle Val. Unit.

L e;u.isf‘m
€Cl,18fmq

a.160ma| € 0,i8/ma

Pag. 124 dt 131




Ist. n. 46 dep. 06/10/2025

Foglio |Mappale| Superficie | Val. Unlt. Stima
o o381 188 - nasomg] K008kl - e A9EaD
33 166 &7 mg|  £0,18/mq :
B T R L R T T R
38 172 3810mg| €0,18/mg
38 | 1A T0a0toq| €018/
28 174 1140myg| E£40,18/m € 200,54
B8 ) A5 b o JO0NNG| O 8 me] . 123,30
38 176 950 ma|  €0,18/mq £ 167,20
38 | 177 .| 3%50rne| SeBASAG] . B4ZAD)
38 120 3[ £0,18/mg €457,60
AR T G| A e 0 mel €00 e 13.010,00
Sammas 547.427 my Somma: € 305,738,00
fopllo [ Mappale| Superficte | Val. Unit. Stima
T 3h | EASH| €O mal 728900
43 36 L.780 | £215/mg € 5.963,10

Somma; 8,230 mg Somina: €38.252,10

Tatale: 715.037 mq
Valore di stima Infzlale LOTTO 4:  €502.353,40

|l valore di stima iniziale del Lotto 4 risulta pari a € 502.353,40, equivalente a un valore medio unitario her

superficie pari a circa € 0,70/mq.

- Corregioni di stima

S T e 1 i i 2 e St b 2 2 e e = e

1) Oneri di regolarfzzazione urbanistica

Come evidenziato in risposta al Quesito 5, non sono previsti oneri di regolarizzazione urbanistica,

2} Stato d'uso & di manutenzione

Non sona necessarie correzioni per lo stato d'uso e manutenziane,

3) Stato df possesso

Non si ritengono necessarie correziont per lo stato di possesso.

#} Vincoli e oneri giuridici non eliminabili nel corso del processo esecutivo

Non sono necessarle correzioni per onerl giuridici non eliminabili nel corso del processo esecutivo.

5} Spese condominiali insolute

Come evidenziato in risposta al Quesito 6, il bene non fa parte di un condominio, pertanto non sono present
spese condominfali insolute.

6) Riduzione del valore di mercato

In ragione della natura esecutiva della vendita e delf'assenza di garanzia per vizi occulti, it valore dell immotile
viene ¢Idotto del 10% sul valore iniziale di stima.
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ist. n. 46 dep. 06/10/2025

Valore di stima finale del LOTTO4

Il valore di stima dell’intero lotto, _al netto delle correzioni, dsulta parl a:

Valore di stima iniziale _ €502.353,40
1) Oner! di regolarizzazione urbanistica e catastale £0,00
2) Stato d’use e di manutenzione €0,00
3) Stato di possesso £0,00
4) Vincoli e onerl giuridict non eliminabili £0,00
5} Spese condominialf insolute €0,00
6) Riduzlone del valore di mercato (10% stirna inlziale) -€ 50,235,34
Valore di Stima Corretto: € 452,113,06

Arrotondamente: -§ 118,06

Valore di stima finale del LOTTO 4: €452,000,00

‘A seguito delle considerazioni sopra riportate, lo scrivente atiribuisce alfintero [otto in esame, nello stato di
fatto in cul sl trova, il valore di € 452.000,00 (euro Quattrocentocinquantaduemila/00).
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Ist. n. 46 dep. 08/10/2025

LOTTO 5 {Terreni in Comune di Vernasca)

Il lotto & composto da terreni ubicati in Comune di Vernasca (Figura 95).

Bgurs 95 - Planimatria con evidenziag § bend costituenti i lotto in esame

Le unitd immabiliari che compongono il lotto in esame sono le seguentl:
CATASTO TERREM

Fogiio | Mappale Quallty

BOSCITETO
SEMINATIVO
SCHINATIVO.| OF,
SEMINATIVO
T EREMINRT
SEMINATIVG
SEMINATIVO
T ERMNATIVO |
SEMINATIVQ
5 SEMINARBOR]
SEMINATIVO
ZEMINATWE:
SEMINATIVO
T SERAINATIVD
SEMINATIVO
[ SEMNATIVD
SEMINATIVO
TIANEO

BOSCO CEDUQ
BORCE-CRR G
SEMINATIVO
T SEMINATEY | < | OBt 20
BISCO CEDUO]
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{st. n. 46 dep. 06/10/2025

THVIA,
- i e i e e -y

| Valore di stima iniziale LOTTOS

Fogllo [Mappale| Superficie | Val Unit.

-Zﬁflq
€0,25/mqg
sy

£0,25/mq

€0,25/mq
Somima; 70,410 mq Somma: £ 20.043,25

Valore di stima iniziale LOTTO 5: £ 20.043,25

Il valore di stima iniziale del Lotto 5 risuita pari a € 20.043,25, equivalente a un valore medio unitario per
superficie pari a circa €0,28/mq.

© Correzioni di stima

1) Onerl di regolarizzazione urbanistica

Come evidenziato in risposta al Quesito 5, non sono previsti oneri di regolarizzazione urbanistica.

2} Stato d'uso e di manutenzione

Non sono necessarie correzionl per lo stato d’uso e manutenzione,

3) Stato di possesso

Non si ritengono necessarie corrazloni per lo stato di possassa.

4) Vincoli e oneri gluridici non eliminabili nel carso del processo esecutivo

Non sono necessarle correziani per oneri giuridici nan eliminabili nel corso del processo esecutivo.
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ist. n. 46 dep. 06/10/2025

5} Spese condominiall insolute

Come evidenziato In risposta al Quesito 6, If bene non fa parte di un condeminio, pertanto non sono prasenti
spese condominiali insolute.

6} Riduzione del valore di mercato

In ragione della natura esecutiva della vendita e dell'assenza di garanzia per vizi occulti, Il valore dellimmaohile
viene ridotta del 10% sul valore iniziale di stima.

Vaioremdlstlma finale del LOTTO 5

[Lvalare di stima dell'intero lotto, al nette delle correzionl, risulta pari a:

Valore di stima iniziale € 20.043,25
1) Oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale €0,00
2} Stato d‘uso e di manutenzione €0,00
3) Stato di possesso £0,00
4} Vincoli e oneri giuridid non eliminabili £0,00
5) Spese candominiall insolute €000
6) Riduzione del valore di mercato {10% stima iniziale) -€ 2.004,33
Valore di 5tima Corretto: €18.038,93

Arrotondamento: -€ 38,92

Valore dl stima finale del LOTTC5: € 18.000,00

A seguito delle considerazioni sopra riportate, lo scrivente attribuisce all'intero lotto in esame, nello stato di
fatto in cui si trova, il valore di € 18.000,00 (euro Diciottomila/00).

INTERO COMPENDIO

{l valore dell'intero compendio Immobiliare risulta pertanto pari a:

LOTTO 1 €2,470.000,00
LOTTO 2 £170.000,00
LOTTO 3 £2.533.000,00
LOTTO 4 £452.000,00
LOTTO 5 - £18.000,00

Valore INTERO COMPENDIO: € 5.643.000,00

QOssla, il valore deil'intero compendio immobiliare oggetto di causa risulta pari a € 5.643.000,00 (euro
Cinquemilioniseicentoguarantatremila/00}.
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Ist. n, 46 dep. 06/10/2025

QUESITO 8

8. un motlvato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla possikilitd di comoda divisibliity della
quota spettante al debitore (formando, in tal caso, ipotesi di divisione in natura o con conguaglio), owero
su una alienazlone sepatata della quota stessa con valutazione commerciale della sola quota (tenendo
conto, altres), della maggior difficolta di vendita per le quote indivise), ovvero sulla necessita di alienare
Fintero bene; '

Nel caso in esame, Vesecuzione immobiliare non ha per oggetto una quota indlvisa, bensl I'intera proprieta
det compendio immobiliare, pertanto il parere non risulta necessario.

QUESITO 9

3. Mndicazione delle eventuall opere da eseguire con urgenza sul bene, per ripristinare la funzionaliia
compromessa ovvero per evitare una compromissione della funzionalita stessa, ed il costo det lavori;

A parere dello scrivente, da quanto e stato possibile riscontrare durante I sopralluoghi, non si evidenzia la
necessita di effettuare interventi di manutenzione urgenti per il ripristino di funzionalita compromessa o per
evitare la compromissione della funzionalita stessa.

QUESITO 10

10. il nominativo e recapito def’Amministratore condominiale, qualora il bene oggetto di stima faccia
parte di un edificio in condominio;

Come evidenzlato in risposta al Quesito 6, Il bene non fa parte di un condaminio, pertanto Yinformazione
non risulta necessaria,

QUESITI 11 - 12 ]

11. Fallegazione o redazione di piante planimetriche per i fabbricatie di almeno 8 fotografie dei manufatti
e delle aree (delle quali almenc 2 scatti dell’esterno e 2 scatti dell'interno);

12. la predisposizione e I'invio al Delegato alla vendita, per ciascun lotto, della relazione peritale cosi came
sopra Indicata e la documentazione (fotografie ed gventuali altr allegati) In formato digitale pdf; a tal fine,

il perito dovrd consegnare al delegato una versione pdf della perizla ove rsultino gia oscurati | clati
personall del debitore e gli altri dati senslbili;
Il sottoscritto ha predisposto quanto richiesto secando le indicazioni fornite.

Per quanto concerne | file contenenti la Relazione Peritale e i relativi allegati, questi sono stati depositati
tramite piattaforma informatica ministeriale secondo le disposizioni relative al Processo Civile Telematico.,

QUESITO 13

13. la regolarizzazione delle posizioni catastali, cosl come indicato nella relazione depositata in data
19/3/2021 dal Delegato alla vendita.
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Ist. n. 48 dep. 06/10/2025

In data 03.10.2025, lo scrivente ha provveduto a depositare presso i’Agenzm delle Entrate - Territorlo le
Rlchleste dl Voltura Catastale relative ai bani Intestatl catastalmente o ‘N

e o fine di agglornare I'tntestazione a “ I

Pépsecondo quanto rchiesto dal guesito.

In particolare, la Richiesta di Valtura relativa dei beni censiti in Comune di Alseng risuita protocollata in data

06.10.2025 al n. 76868, mentre guella relativa ai beni in Comune di Castell’Arquato risulta protocollata in
data 06.10.2025 al n. 76869.

Lo scrivente C.T.U. ritiene di aver assolto all'incarico conferitogli, rispondendo in maniera esauriente ai
quesiti post] dal Sig. Gludice, e rimane a piena disposizione per ogni eventuale integrazione €/o chiarimento.

Con asse@rvanza.

Cortemaggiore, [ 06 ottobre 2025,

Il Consulente Tecnico o Ufficio

Dott, ing. Riccardo Rampini

ALLEGATI

Documentazione Fotografica

Visure Catastali

Estratti di Mappa Catastali
Planimetria Catastali

Pratiche Edilizie

Certificati dl Destinazione Urbanistica
Atto Unilaterale d'Obbligo [Alseno}
Atto Unilaterale d'Qhbligo (Castell’Arquato)
Potenzlamento acquedotto (Alsenc)
10 Bosco Santa Franca {Castefl'Arquato)
11. Contratto dl affltto agrario

©E NGOG EENE
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